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REGULAMENTO DO SJ AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ n® 27.771.547/0001-47

DO FUNDO

Artigo 1 - O S) AU LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
("Fundo”) é constituido sob a forma de condominio fechado, sendo uma comunhéo de
recursos captados por meio do sistema de distribuicéio de valores mobilidrios, na forma
da Lei n.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, regido pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho
de 1993 ("Lei n.° 8.668/93"), pela Instrucéio da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrucéio CVM 472"), por este Regulamento e seu(s) suplemento(s), se houver
(doravante denominado simplesmente como "Regulamento”), e pelas disposi¢cdes legais
e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo Primeiro - O Fundo terd prazo de duragéio indeterminado.

Paragrafo Segundo - O Fundo ¢é administrado pela VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo,
na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n.°
22.610.500/0001-88, autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios
pelo Ato Declaratério da Comisséio de Valores Mobiligrios ("CYM”) n.° 14.820,
de 8 de janeiro de 2016 ("Administrador” e/ou “Gestor”). Desde O1 de dezembro
de 2023 ("Data de Inicio”), o Administrador passou a desempenhar as
atividades de gestdo da carteira do Fundo, mediante deliberagéio tomada em
Assembleia Geral de Cotistas finda em 05 de outubro de 2023. Neste sentido,
toda e qualquer mencéo ao Gestor neste regulamento, passard, a partir da
Data de Inicio a ser interpretada como Administrador.

Paragrafo Terceiro - Para fins das "Regras e Procedimentos ANBIMA do
Cédigo de Administragéio de Recursos de Terceiros" da Associagéo Brasileira

das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), o Fundo ¢

classificado como Fll Desenvolvimento para Renda Gestéo Passiva - Logistica.

Paragrafo Quarto - Todas as informagdes e documentos relativos ao Fundo
que, por for¢ca deste Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam
ficar disponiveis aos Cotistas, poderédo ser obtidos e/ou consultados na sede do

Administrador ou em sua pdgina na rede mundial de computadores.
DO PUBLICO ALVO

Artigo 2 - O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, incluindo, mas néo se

limitando a, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e
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domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento e entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, que busquem retorno de longo
prazo, compativel com a politica de investimentos do Fundo, que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento e cujo perfil do investidor e/ou sua politica de investimento
possibilite o investimento em fundos de investimento imobilidrios, observado que
quando da subscri¢éo de Cotas no dmbito de uma oferta publica com esforgos restritos
realizada nos termos da Instrugéio CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009 ("Instrugéio
CVM n° 476"), os investidores deverdo se enquadrar no conceito de investidores
profissionais, conforme definidos no Artigo 9°-A da Instrugcéio CVM n° 539, de 13 de
novembro de 2013. Os investidores que detiverem cotas do Fundo ("Cotas") serdo
denominados, para os fins deste regulamento, como “Cotistas”.

DO OBJETO

Artigo 3 - O objetivo do Fundo é rentabilizar o investimento dos Cotistas por meio do
investimento  direto ou indireto, através da S} AU LOGISTICA |
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., inscrita no CNP) n° 38.316.272/0001-78
("Sociedade Investida"), em empreendimento imobilidrio para fins comerciais, voltado
para operagdes logisticas e industriais, que serd coordenado nos termos previstos na
"Convencgéo de Condominio Voluntério e Outras Avencas" celebrada pela Sociedade
Investida com os demais co-proprietdrios dos Iméveis (conforme definido abaixo)

("Convencéio de Condominio"). Sem prejuizo do disposto neste Regulamento, a

responsabilidade pela gestdo dos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo
serd do Administrador, nos termos do Artigo 29, pardgrafo segundo, da Instrugéio CVM
472.

Paragrafo Primeiro - O Fundo terd, direta ou indiretamente, por meio da
Sociedade Investida, participacdo de 75% (setenta e cinco por cento) no
empreendimento imobilidrio acima referido, o qual serd desenvolvido mediante
a aquisi¢dio e incorporagdo de iméveis situados na Av. Tabodo, 899, Bairro do
Tabodio, na Cidade de Séo Bernardo do Campo, Estado de Sé&o Paulo
("Iméveis"), para ser posteriormente comercializado, locado, arrendado e/ou ter
seu direito de superficie explorado, inclusive os respectivos bens e direitos a eles
relacionados, desde que atendam & politica de investimentos do Fundo

("Empreendimento Imobiliario" ou "Projeto").

Paragrafo Segundo - O Fundo e/ou a Sociedade Investida poderdo participar
de operagdes de securitizagéio, e/ou de outras operagdes financeiras, mediante
a utilizagéio de recebiveis oriundos dos Iméveis e/ou do Empreendimento
Imobilidrio que possam ser utilizados como lastro em operagdes desta natureza,
seja por meio da alienagéo e/ou cessdo a terceiros dos direitos e créditos
decorrentes da venda, locacéo ou arrendamento do Empreendimento
Imobiliario que compordo seu patriménio, ou utilizando tais recebiveis como
garantia, desde que os contratos (i) sejam formalizados pelo Administrador,
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representando o Fundo, e (ii) as taxas incidentes sobre tais operagdes sejam de
mercado e contratadas em linha com as exigidas para operagdes dessa
natureza, sendo certo que, para tanto, deverdo ser cotadas ao menos 3 (trés)

instituicdes financeiras de primeira linha.

Paragrafo Terceiro - Os recursos das emissdes de Cotas do Fundo serdo
destinados prioritariamente para (i) a aquisicio e o desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis (sendo a Sociedade Investida, o
Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis, quando denominados em conjunto,
os “Ativos”), observadas as condi¢cdes estabelecidas neste Regulamento, e (ii)
ao investimento em Ativos de Liquidez (abaixo mencionado) para arcar com
as despesas do Fundo e/ou gestdo de caixa compativel com as necessidades de
liquidez do Fundo.

Paragrafo Quarto - O Fundo, poderd, mediante utilizagéo de recursos
remanescentes do seu patriménio que, temporariamente, ndo estiverem
investidos em Ativos, adquirir os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de
investimento de renda fixa (o que inclui fundos referenciados DI) com liquidez
didria, regulados pela Instrucio CVM n°® 555, de 17 de dezembro de 2014,
constituidos sob a forma de condominio aberto, administrados por Instituicdes
Autorizadas; (ii) titulos publicos federais; (iii) titulos de emisséo do Banco
Central do Brasil; (iv) certificados e recibos de depésitos a prazo e outros titulos
de emisséio de Instituicdes Autorizadas; (v) operagdes compromissadas
lastreadas em titulos publicos federais tendo como contrapartes Instituicses
Autorizadas; e (vi) ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos
pela Instrucéio CYM 472 (em conjunto, os "Ativos de Liquidez"). Séo "Instituices
Autorizadas" para os fins deste Regulamento: (i) Itad Unibanco S.A;; (ii) Banco
Bradesco S.A; (iii) Caixa Econdmica Federal; (iv) Banco do Brasil S.A;; (v) Banco
Santander (Brasil) S.A.; (vi) Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A;
e (vii) Banco BTG Pactual SA. E vedada a aquisicéio pelo Fundo de quaisquer
Ativos de Liquidez de emisséio do Administrador ou a realizagéio de operagdes
com Ativos de Liquidez tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a

eles ligadas.

Paragrafo Quinto - Caberd ao Administrador, independentemente da
contratacéio de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o

desenvolvimento do Projeto.
DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 4 - Os recursos do Fundo serédo aplicados, direta ou indiretamente, nos Ativos,
com perspectivas de retorno a longo prazo, objetivando, fundamentalmente, (i) auferir
receitas por meio da aquisicéio, desenvolvimento do Projeto e posterior locagéo,
arrendamento e/ou exploragéo do direito de superficie dos Iméveis integrantes do seu
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patriménio imobilidrio, podendo, inclusive, ceder a terceiros tais direitos, ndo sendo
objetivo direto e primordial do Fundo obter ganho de capital com a venda dos Iméveis
ou direitos a eles relativos, em curto prazo; bem como (ii) auferir rendimentos advindos
dos Ativos de Liquidez, observada a politica de investimento definida neste
Regulamento, com o objetivo de proporcionar ao Cotista rentabilidade sobre os

investimentos realizados.

Paragrafo Primeiro - O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente
poderdio ser alterados por deliberacéio da assembleia geral de Cotistas do
Fundo ("Assembleia Geral"), observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento.

Paragrafo Segundo - Fica estabelecido que o objetivo definido neste
Regulamento néo se caracteriza como uma promessa, garantia ou sugestéo de
rentabilidade, consistindo apenas em um objetivo a ser perseguido pelo
Administrador.

Paragrafo Terceiro - E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado
de derivativos, salvo para fins de protegéio patrimonial, hipétese esta que se
dard mediante prévia aprovagdo dos Cotistas em Assembleia Geral, desde que

a exposicéio seja sempre, no méximo, o valor do Patriménio Liquido.

Paragrafo Quarto - Néo obstante a diligéncia do Administrador em colocar
em prdtica a politica de investimento delineada neste capitulo, os investimentos
do Fundo, por sua prépria natureza, estardio sempre sujeitos a variagdes de
mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario
e de construgédio civil, bem como riscos relacionados aos emitentes dos Ativos de
Liquidez integrantes da carteira, conforme aplicavel. Eventos extraordindrios
de qualquer natureza, inclusive, mas néo limitados, aqueles de cardater politico,
econdmico ou financeiro que impliquem condi¢des adversas de liquidez ou de
negociagdio atipica nos mercados de atuagéio do Fundo, poderdo importar
perdas representativas ao patriménio do Fundo, inclusive perda total, ou ainda

a ocorréncia de Patriménio Liquido negativo.

Paragrafo Quinto - Antes de subscrever as Cotas do Fundo, os investidores
devem considerar cuidadosamente os diversos fatores de riscos e incertezas que
os investimentos do Fundo e os Cotistas est&o sujeitos, conforme descritos neste
Regulamento. As aplicacdes realizadas no Fundo né&o contam com a garantia
do Administrador, do coordenador lider de ofertas de Cotas do Fundo e/ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC. Assim, os potenciais investidores devem,
antes de tomar uma decisdo de investimento em Cotas, analisar
cuidadosamente, & luz de suas préprias situagdes financeiras e objetivos de

investimento, todas as informagdes disponiveis neste Regulamento, e, em
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particular, avaliar os fatores de risco relacionados ao investimento no Fundo,

incluindo, mas néo se limitando, aos descritos neste Regulamento.

Paragrafo Sexto - As receitas auferidas pelo Fundo, em decorréncia de seus
investimentos nos ativos integrantes da carteira, serdo incorporadas ao
patriménio do Fundo e serdo consideradas para fins de pagamento de (i)
obrigag¢des e despesas operacionais do Fundo, (ii) tributos devidos com relagéo
as operagdes do Fundo, se for o caso, e/ou (iii) distribuicdio de rendimentos e/ou
parcelas de amortizagdio e/ou resgate devidas aos Cotistas, observados os

procedimentos descritos neste Regulamento.

Critérios de Elegibilidade para aquisicéio dos Iméveis

Artigo 5 - O investimento do Fundo na Sociedade Investida deve observar as seguintes

condi¢des:

(i) a Sociedade Investida deve estar devidamente organizada, constituida
e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, e seu tnico
propésito deve se enquadrar entre as atividades permitidas aos fundos de

investimento imobilidrio, nos termos da Instrucéio CVM 472;

(ii) a Sociedade Investida deve ser controlada, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, que deverd deter, no minimo, 100% (cem por cento) das suas agdes;

(iii) o Sociedade Investida deve ter como objeto social o investimento no

Empreendimento Imobilidrio; e

(iv) o Sociedade Investida deve celebrar todos os documentos necessdrios e
adotar todos os procedimentos a fim de assegurar ao Administrador a
definicdio da politica estratégica e gestdo da Sociedade Investida, incluindo,

mas ndo se limitando a, acordos de investimento e acordos de acionistas.

Paragrafo Primeiro - O investimento direto ou indireto pelo Fundo, por meio
da Sociedade Investida, no Empreendimento Imobilidgrio deve observar as

seguintes condigcdes, antes ou no decorrer do investimento, conforme o caso

("Critérios de Elegibilidade"):

(i) a Sociedade Investida e/ou o Fundo deverd celebrar com os outros co-

proprietdrios dos Iméveis a Convengéio de Condominio;

(i) o Fundo, direta ou indiretamente, por meio da Sociedade Investida, deve
celebrar contrato de construgdio na forma prevista na Convencéio de
Condominio, devendo o contrato ser negociado de boa fé e de acordo com o
principio de negociagéio entre partes independentes e em igualdade (principio
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“arm’s length”);

(iii)  deverd ser apresentado para o Administrador o Estudo de Viabilidade
do Empreendimento Imobilidario, o qual deverd conter, no minimo, os requisitos

e informagdes previstos na Convengéo de Condominio; e

(iv)  os Imoéveis serdo adquiridos mediante pagamento & vista ou em

parcelas.

Paragrafo Segundo - A observéncia, verificagéo e validagéo dos Critérios de
Elegibilidade para aquisicéio dos Iméveis nos termos deste artigo 5° serdo de
responsabilidade do Administrador.

Paragrafo Segundo: O Administrador né&o poderd co-investir com o Fundo na

Sociedade Investida.
DA ADMINISTRACAO

Das Fungdes e Obrigagdes do Administrador

Artigo 6 - O Administrador tem poderes para praticar em nome do Fundo todos os
atos necessdrios & sua administragéio, a fim de fazer cumprir seus objetivos, incluindo
poderes para abrir e movimentar contas bancdrias, transigir, dar e receber quitagéo,
representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a admissdéo a
negociacdo em mercado organizado das cotas do Fundo, outorgar mandatos, e exercer
todos os demais direitos inerentes ao patriménio do Fundo, diretamente ou por
terceiros por ele contratados, observadas as limitagdes deste Regulamento e os atos,
deveres e responsabilidades especificamente atribuidos neste Regulamento aos demais

prestadores de servigos.

Paragrafo Primeiro - A administragéio do Fundo compreende o conjunto de
servicos relacionados direta ou indiretamente ao funcionamento e a
manutengo do FUNDO, que podem ser prestados pelo préprio
Administrador ou por terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do

Fundo.

Paragrafo Segundo - A administragéo do Fundo deve ficar sob a superviséo
e responsabilidade direta de um diretor estatutdrio do Administrador,

especialmente indicado para esse fim.

Paragrafo Terceiro - O Administrador deverd prover o Fundo com os
seguintes servicos, seja prestando-os diretamente, hipétese em que deve estar

habilitada para tanto, ou indiretamente:
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(i) manutencéo de departamento técnico habilitado a prestar
servicos de andlise e acompanhamento de projetos imobilidrios;

(ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos
e valores mobilidrios;

iii escrituragcdo de cotas;
(iv)  custédia de ativos financeiros;
(v) auditoria independente; e
(vi)  gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do fundo.

Paragrafo Quarto - Sem prejuizo de sua responsabilidade e da
responsabilidade do diretor designado, o Administrador poderd, em nome do
Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados a prestacdo dos
servicos indicados no Pardgrafo Terceiro acima, mediante deliberacéo da

Assembleia Geral ou desde que previsto neste Regulamento.

Paragrafo Quinto - Os custos com a contratagéio de terceiros para os servigos
mencionados nos incisos (iv), (v) e (vi) do Pardgrafo Terceiro acima serdo
considerados despesas do Fundo e os custos com a contratagéo de terceiros
para os servicos mencionados nos incisos (i), (ii), (iii) devem ser arcados pelo
Administrador.

Paragrafo Sexto - O Administrador poderd contratar, em nome do Fundo, os

seguintes servicos facultativos:
(a) distribui¢éio de Cotas do Fundo;

(b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
Administrador e em suas atividades de andlise, selegéio e avaliagéo

dos Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do

Fundo;

(c) empresa especializada para administrar as locagdes ou
arrendamentos dos Iméveis, a exploragéo do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializagéo dos respectivos
Iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados da
Sociedade Investida para fins de monitoramento; e

(d) formador de mercado para as Cotas do Fundo, observado que, na
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hipétese de eventual contratagéo de formador de mercado para as
Cotas, deverd observar os termos e condi¢des da legislagdo e

regulamentagéo em vigor.

Paragrafo Sétimo - O Administrador do Fundo deverd empregar, no exercicio
de suas fungdes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba
costuma empregar na administragéo de seus préprios negécios, devendo, ainda,
servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e aos seus
Cotistas e manter reserva sobre seus negécios.

Paragrafo Oitavo - O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar
quantias para projetos de aquisicdio, construcéo e/ou de reforma do
Emprendimento Imobilidrio, diretamente ou através da Sociedade Investida,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente & aquisigéio, execugéo da
obra e/ou da reforma dos Iméveis, sejam compativeis com o seu cronograma

fisico-financeiro e estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo.

Paragrafo Nono - O Administrador serd, nos termos e condigdes previstas na
Lei n° 8.668/93, caso a aquisicéio se dé de forma direta, o proprietdrio fiduciario
dos Iméveis, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, administrando-
os e dispondo deles na forma e para os fins estabelecidos na legislagéio, neste
Regulamento, ou, ainda, conforme as determinagdes da Assembleia Geral.

Paragrafo Dez - O Administrador deverd celebrar os negécios juridicos e
realizar todas as operagdes necessdrias & execugéio da politica de investimentos
do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os

direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo.

Artigo 7 - Incluem-se entre as obrigagdes do Administrador, sem prejuizo das demais

obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentagéo aplicdveis e neste Regulamento:

o

(i) providenciar a averbagéo, junto aos Cartérios de Registro de Iméveis
competentes, das restri¢des dispostas no artigo 7°, da Lei n° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio

do Fundo que tais ativos imobilidarios:

a. ndo integram o ativo do Administrador;

b. nd&o respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagéo do
Administrador;

c. ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para
efeito de liquidagédio judicial ou extrajudicial;

d. nd&o podem ser dados em garantia de débito de operagdo do
Administrador;

e. ndo sdo passiveis de execugdio por quaisquer credores do
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Administrador, por mais privilegiados que possam ser;
f.  ndo podem ser objeto de constituicéio de énus reais.

(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a. os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;
b. os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais;
c. a documentagéo relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;
d. os registros contdbeis referentes as operagdes e ao patriménio do

Fundo;

e. o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o
caso, dos representantes de Cotistas e dos profissionais ou empresas
contratadas nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugéio CVM 472.

(iii) realizar a selegéio, alienagédo, cesséo, transferéncia ou a aquisicdio a
qualquer titulo dos ativos, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, respeitada sua discricionariedade para seguir tal orientagéo, sem
necessidade de aprovacéio em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de conflito
de interesses;

(iv)  agir sempre no Gnico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunsténcias e praticando
todos os atos necessdrios a assegurd-los, judicial ou extrajudicialmente;

(v) administrar os recursos do Fundo sem onerd-lo com despesas ou gastos
desnecessdrios ou acima do razodvel;

(vi) fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscri¢éio de Cotas,
contra recibo: a) exemplar deste Regulamento do Fundo; b) documento
discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricéo, distribuigéio
e outras que o investidor tenha que arcar;

(vii) representar o Fundo em reunides e assembleias de condéminos dos
Iméveis e/ou assembleias da Sociedade Investida , de acordo com este
Regulamento, exercer o respectivo direito de voto, observado o disposto no
Artigo 53, inciso XVIlI abaixo, e praticar os demais atos necessdrios aos
interesses do Fundo;

(viii) celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessdrias
a execugdio da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo;
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(ix)  receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

(x) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicéio de cotas, que serdio arcadas pelo

Fundo;

(xi)  manter custodiados em instituicdio prestadora de servicos de custédia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos
com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento e da Instrugio CVM
472;

(xii) no caso de ser informado sobre a instauragcdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentagéio referida no inciso (ii) acima

até o término do procedimento;

(xiii) divulgar informag&es em conformidade e observados os prazos previstos
neste Regulamento e na legislacdo e regulamentagéio aplicaveis, dando
cumprimento aos deveres de informagéo previstos no Capitulo VIl da Instrugéo
CVM 472 e neste Regulamento;

(xiv) manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servicos

contratados pelo Fundo;

(xv)  observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e as deliberagses
da Assembleia Geral;

(xvi) executar e controlar as atividades inerentes & gestdo dos Ativos da
carteira do Fundo e o andamento do Projeto, conforme o caso;

(xvii) elaborar as demonstracdes financeiras do Fundo de acordo com este

Regulamento e a regulamentagéio aplicavel;

(xviii) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relagdo ao Fundo e aos Cotistas, nos termos da legislagéo aplicavel;

(xix) realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem,

direta ou indiretamente, com o funcionamento e a manutengéo do Fundo;

(xx)  exercer todos os direitos inerentes & propriedade dos Ativos integrantes
do patriménio do Fundo, no melhor interesse do Fundo, inclusive o de agdes,
recursos e excegdes, & sua Unica e exclusiva discricionariedade, observado o

disposto no artigo 13, inciso (xi) abaixo;

(xxi) abrir e movimentar contas bancdrias do Fundo;
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(xxii) transigir, em nome do Fundo;
(xxiii) representar o Fundo, em juizo ou fora dele;

(xxiv) solicitar, se for o caso, a admiss@o das Cotas de emisséo do Fundo para

negociagdo em mercado organizado;

(xxv) deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e
condicdes estabelecidos neste Regulamento, nos termos do Artigo 35 abaixo;

(xxvi) acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo;

(xxvii) realizar amortizagdes de Cotas e/ou distribuicdes de rendimentos, de
acordo com os procedimentos previstos neste Regulamento e/ou definidos em

Assembleia Geral;

(xxviii) contratar a empresa responsdvel pela elaboracéio dos laudos de
avaliagio bem como tomar todas as cautelas e agir com elevados padrées de
diligéncia para assegurar que as informagdes constantes dos laudos de
avaliagéio sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo

pela omissd@o nesse seu dever;

(xxix) manter servico de atendimento aos Cotistas, sendo responsavel pelo
esclarecimento de duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, nos termos deste

Regulamento;

(xxx) caso eleitos, colocar & disposicéio dos representantes dos Cotistas, em no
maéximo 90 (noventa) dias a contar do encerramento do exercicio social, as
demonstragdes financeiras do Fundo e o formuldrio eletrénico, cujo contetdo
reflete o Anexo 39-V da Instrugéio CVM 472;

(xxxi) acompanhar o cumprimento dos Critérios de Elegibilidade, nos termos

deste Regulamento;

(xxxii) constituir eventual reserva para contingéncias e/ou despesas, conforme

venha a ser deliberado pela Assembleia Geral de cotistas; e

(xxxiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestdo dos Ativos do
Fundo, fiscalizando os servicos prestados por terceiros eventualmente
contratados pelo Fundo e o andamento dos Empreendimentos Imobilidrios,

conforme o caso.
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Artigo 9 - O Administrador contratard, anualmente, as expensas do Fundo, empresa
de auditoria independente registrada na CVM.

Artigo 10 - O Fundo somente contratard a empresa de custédia de valores mobilidrios
caso ultrapasse o limite de 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores
mobilidrios, nos termos do artigo 29, pardgrafo terceiro, da Instrugéio CVM 472, sendo
que, no momento de sua constituicdio, o Fundo estard dispensado da empresa de
custédia de valores mobilidrios.

Paragrafo Unico - Caso seja necessdria a contratagéio de empresa de custédia
de valores mobiliarios, os custos serdo considerados despesas do Fundo e néo
compdem a taxa de administragdo do Fundo.

Artigo 11 - O Administrador terd ainda poderes expressos nos termos deste
Regulamento para (i) analisar e selecionar os Ativos de Liquidez da carteira de
investimentos do Fundo, observada a politica de investimento e a legislagéo e
regulamentacéio vigente, visando obter a melhor rentabilidade para o Fundo; (ii)
instruir o Administrador com relagéio & aquisicéio e/ou alienagéio dos Ativos; (iii) gerir
a carteira do Fundo, composta pelos Ativos e pelos Ativos de Liquidez, conforme
estabelecido na politica de investimento do Fundo, ou, quando exigido pela
regulamentagéo, instruir o Administrador nesse sentido, empregando nas atividades
de gestdo da carteira a diligéncia exigida pelas circunsténcias, bem como praticando
todos os atos necessdrios ao fiel cumprimento da politica de investimento; e (iv) instruir
os representantes legais da Sociedade Investida na celebracdo de contratos de
locagéio, arrendamento, ou de exploragéio do direito de superficie dos Iméveis para
terceiros, observado o disposto no artigo 12 abaixo.

Artigo 12 - Os contratos de locagdo, arrendamento, ou exploragéio do direito de
superficie dos Iméveis deverdo, preferencialmente, transferir aos locatdarios e/ou
arrendatdrios a responsabilidade pelo pagamento de todos os tributos, taxas e
contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobre os espagos comerciais do
Empreendimento Imobilidrio e/ou dos Iméveis locados, tais como despesas ordindrias
de condominio, se for o caso, de consumo de dgua, esgoto, luz, e gés, bem como pelo
prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado, que deverédo ser
pagos nas datas de vencimento e as reparticdes competentes, obrigando-se, ainda, os
locatdrios e/ou arrendatdrios a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente ao Empreendimento Imobilidrio e/ou aos Iméveis, e pelas benfeitorias
ou acessdes que neles forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sangées
impostas.

Artigo 13 - Sem prejuizo do disposto no caput deste artigo, incluem-se entre as
obriga¢des do Administrador, no desempenho das atividades de gestdo, além das
previstas na Instrucdio CVM 472 e demais regulamentagéio aplicavel:
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(i) celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagdes necessdrias
a execugdo da politica de investimento do Fundo relacionadas aos Ativos de
Liquidez, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os
direitos relacionados ao Patriménio Liquido e as atividades do Fundo relativas
aos Ativos de Liquidez, podendo, inclusive, somente quando outorgado pelo
Administrador por meio de instrumento especifico para tal fim, assinar em
nome do Fundo quaisquer instrumentos que se facam necessdrios ao
atendimento da politica de investimento do Fundo em relagéio aos Ativos de
Liquidez;

(ii) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos
de Liquidez existentes ou que poderdo vir a fazer parte da carteira do Fundo,
de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento,
envidando seus melhores esforcos, no sentido de proporcionar ao Fundo as
melhores condi¢es de rentabilidade, seguranca e liquidez dos investimentos;

iii identificar, avaliar e acompanhar o Projeto, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, praticando todos os atos necessdrios
para orientar o Administrador e/ou a Sociedade Investida na aquisigéo,
exploragéio e/ou alienagéio dos Ativos, respeitada a discricionariedade do
Administrador para seguir tais orientagdes;

(iv)  monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagéio das cotas

e a evolugdo do valor do patriménio do Fundo;

() elaborar relatérios periédicos das atividades do Fundo, os quais deverdo
ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste Regulamento;

(vi)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar
em virtude de sua condi¢éio de Gestor e decorrente do investimento em titulos

e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo;

vii)  agir sempre no Gnico e exclusivo beneficio do Fundo e de seus cotistas,
empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunsténcias
e praticando todos os atos necessdrios a assegurd-los, judicial ou
extrajudicialmente e considerar, para suas recomendacdes de investimento ou
de desinvestimento, o dever fiducidrio que compete ao Administrador,
apontando quaisquer situagdes que possam ser configuradas como conflito de

interesses;

(viii) gerir os Ativos de Liquidez, segundo os principios de boa técnica de
investimentos;

(ix)  auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessdrias para evitar e
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combater a “lavagem de dinheiro’, nos termos da Lei n.° 9.613, de 3 de margo
de 19988;

(x) atender tempestivamente, no menor prazo possivel, ds comunicagdes
feitas por autoridades competentes, caso seja verificado o desenquadramento

do Fundo em relagéo ao seu Regulamento, & legislagéio ou aos atos normativos

expedidos pela CVM;

(xi) exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo,
inclusive nas assembleias da Sociedade Investida, observado o disposto no
Artigo 53, inciso XVII abaixo, realizando todas as demais ag¢des necessdrias

para tal exercicio, observado o disposto na Politica de Exercicio de Direito de

Voto registrada na ANBIMA;

Xii disponibilizar ao Administrador, em até 30 (trinta) dias apés o
encerramento de cada trimestre, relatério de acompanhamento dos Ativos de

Liquidez do Fundo;

(xiii) empregar nas atividades de gestdo da carteira a diligéncia exigida
pelas circunsténcias, praticando todos os atos necessdrios ao fiel cumprimento
da politica de investimento do Fundo exclusivamente com relagéio aos Ativos
de Liquidez;

xiv) observar e fazer cumprir as disposi¢cdes deste Regulamento, no limite de
suas atribuicdes;

(xv)  cumprir as deliberagdes da Assembleia Geral, no limite de suas
atribuicdes;

xvi) acompanhar o desempenho da Sociedade Investida, do

Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis;

(xvii) indicar, recomendar, acompanhar, supervisionar e fiscalizar, sob sua
responsabilidade, os prestadores de servicos necessdrios (i) a andlise da
viabilidade econémica do Projeto, incluindo, mas néo se limitando a, empresas
especializadas na avaliacdo das necessidades de investimentos para
desenvolvimento e execugdio do Projeto e na andlise do valor potencial de
locacdio por m? por Imével do Empreendimento Imobilidrio; e (ii) ao auxilio no
cumprimento das atividades de implementacéo de benfeitorias e reformas,
incluindo, mas nd&o se limitando, as empreiteiras, construtoras, arquitetos,
administradoras imobilidrias, corretoras e empresas de intermediagéo, e demais
empresas e profissionais essenciais as benfeitorias que serdo efetuadas nos
Iméveis para desenvolvimento do Projeto, sendo certo que, em caso de
investimento indireto pelo Fundo no Projeto, tais profissionais serdo
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contratados diretamente pela Sociedade Investida, mediante orientagéo do
Gestor. Os prestadores de servicos de que trata este inciso (xx) poderdo ser
pessoas ligadas (conforme definidas no artigo 34, pardagrafo 2° da Instrugéo
CVM 472) ao Gestor, desde que sua contratagdio seja previamente aprovada
em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdio CVM 472;

(xviii) negociar o estatuto social da Sociedade Investida, assim como eventuais
alteragdes necessdrias, bem como indicar os diretores estatutdrios da Sociedade
Investida, em observancia ao disposto no estatuto social da Sociedade
Investida, bem como negociar e celebrar contratos de compra e venda de agdes,
acordos de acionistas, acordos de investimento, acordos de confidencialidade
e/ou contratos relacionados com a titularidade das ag¢des de emisséo da
Sociedade Investida, no melhor interesse do Fundo;

xix) negociar os contratos de incorporacéio e de construgéio do Projeto,
sempre de boa fé e de acordo com o principio de negociagéio entre partes
independentes e em igualdade (principio “arm’s length”), e firmar, em nome do
Fundo, quando outorgado pelo Administrador por meio de instrumento
especifico para tal fim, ou, conforme o caso, instruir os diretores da Sociedade
Investida para que firmem tais contratos, bem como acompanhar e
supervisionar as obras de construgéio, de manutencdio e reformas do

Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis;

(xx)  participar das Assembleias Gerais do Fundo para esclarecer quaisquer
questdes dos Cotistas sobre os investimentos ou desinvestimentos
recomendados e realizados, elaborando o material de suporte necessario ao
exercicio do direito de voto, nos termos do artigo 19-A da Instrugéio CYM 472;

xxi) reunir-se com os representantes de Cotistas, quando for instado a

prestar quaisquer esclarecimentos sobre as recomendagées que realizar;

(xxii) adiantar quantias para projetos de aquisicdo, construcéio e/ou de
reforma do Empreendimento Imobiliario, diretamente ou através da Sociedade
Investida, desde que tais recursos se destinem exclusivamente & aquisicdo,
execugdio da obra e/ou da reforma dos Iméveis, sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a politica de

investimentos do Fundo;

(xxiii) manter registros apropriados a respeito das decisdes e estratégias de
investimento e/ou desinvestimento adotadas para o Fundo, pelo prazo minimo

de 5 (cinco) anos contados da efetiva realizagéo destas;

(xxiv) responder eventuais questionamentos, processos administrativos
sancionadores e demais processos e procedimentos de qualquer natureza que
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venham a ser realizados e/ou instaurados por Cotistas, representantes de
Cotistas e/ou por autoridades competentes, incluindo CVM, ANBIMA e B3
(conforme definido abaixo), assim como providenciar e apresentar
tempestivamente todos os argumentos e documentos necessdrios a defesa dos
interesses do Fundo;

xxv) adotar e manter procedimentos internos para monitorar e prevenir a
ocorréncia de situagdes de conflito de interesses, nos termos da regulamentagéo

aplicavel;

(xxvi) adotar e manter politica de gestdo de riscos que permita o
monitoramento, a mensuragdo e o ajuste permanentes dos riscos inerentes &

carteira do Fundo, nos termos da regulamentagéo em vigor;

(xxvii) verificar e validar o atendimento dos Critérios de Elegibilidade para
aquisicdo dos Iméveis, na forma prevista neste Regulamento, devendo
comprovar ao Administrador o atendimento a tais critérios;

Politica de Yoto

Artigo 14 - Fica estabelecido que o Gestor deste Fundo adota Politica de Exercicio de
Direito de Voto em assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo decisério
e quais as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto pelo
Gestor do Fundo em assembleias de sociedades nas quais o Fundo participe, inclusive
da Sociedade Investida. Tal politica orienta as decisées do Gestor em assembleias de
detentores de titulos e valores mobilidrios que confiram aos seus titulares o direito de

voto.
Paragrafo Unico - A Politica de Exercicio de Direito de Voto adotada pelo
Gestor, cuja cépia é entregue ao cotista no momento de seu ingresso no Fundo,
quando da assinatura do boletim de subscricéio, estd divulgada no sitio do
Gestor na rede mundial de computadores (internet) (https://www.vortx.com.br/).

Das Vedag¢des do Administrador e do Gestor

Artigo 15 - E vedado ao Administrador e ao Gestor praticar os seguintes atos em
nome do Fundo:

l. receber depésito em conta corrente;

1. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos
cotistas sob qualquer modalidade;

Il. contrair ou efetuar empréstimos, salvo em modalidade autorizada pela
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V. prestar fianga, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer outra forma

nas operagdes praticadas pelo Fundo;

V. vender a prestagéio as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo
em séries e integralizagdo via chamada de capital;

VI. prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

VII.  realizar operagdes ndo autorizadas pela legislagéo especifica inerente
aos fundos de investimento imobilidrios, conforme regulamentagéo da CVM;

VIIl.  praticar qualquer ato de liberalidade;

IX. aplicar recursos do Fundo no exterior;

X. aplicar recursos na aquisicéo de Cotas do préprio Fundo;

XI. ressalvada a hipétese de aprovacéio prévia, especifica e informada, em

Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instru¢éio CVM 472, realizar
operagdes do Fundo quando caracterizada situagéio de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os
Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do patriménio do Fundo, nos termos da regulamentagéio especifica,
entre o Fundo e o representante de Cotistas ou entre o Fundo e/ou o

empreendedor, nos termos da legislagcéo e regulamentacéo aplicaveis;

Xll.  constituir 6nus reais sobre o Empreendimento Imobiliario e/ou Iméveis

integrantes do patriménio do Fundo;

XIll.  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais

ndo previstas nesse Regulamento e na Instrugcéio CVM 472;

XIV. realizar operagdes com agdes e outros valores mobiligrios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipéteses de
distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de converséo de
debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscri¢éio e nos casos em que

a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagéo;

XV.  realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, mediante

aprovagdio prévia em Assembleia Geral;
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XVI.  negociar ou celebrar contratos que ndo atendam aos principios de boa

fé e de independéncia e igualdade entre as partes (“arm’s length”);
XVII.  praticar qualquer ato de liberalidade;

XVIIIl. exigir quaisquer justificativas para o pedido de procuragéio, nos termos
do artigo 23, pardagrafo 4° da Instrugéio CVM 472;

XIX.  cobrar pelo fornecimento de relagéio de Cotistas; e

XX.  condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de
quaisquer formalidades ou & apresentagéio de quaisquer documentos néo
previstos no artigo 23, parédgrafo 3° da Instrucéio CVM 472.

Paragrafo Primeiro - A vedagéio prevista no inciso Xl acima néo impede a
aquisicdo, pelo Fundo, de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus
reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo, observado o

disposto na politica de investimento do Fundo.

Paragrafo Segundo - O Fundo poder&d emprestar seus titulos e valores
mobilidrios, desde que tais operacdes de empréstimo sejam cursadas
exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou
pela CVM ou usdé-los para prestar garantias de operagdes préprias.

Paragrafo Terceiro - As disposi¢cdes previstas no inciso Xl do caput seréo
aplicaveis somente aos Cotistas que detenham participagéo correspondente a,
no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

Artigo 16 - O Administrador e o Gestor deverdo empregar, no exercicio de suas
funcdes, o cuidado que todo agente profissional ativo e probo costuma empregar na
administragéio de seus préprios negécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
Fundo e manter reservas sobre seus negécios, praticando todos os seus atos com a
estrita observancia: (i) da lei, das normas regulamentares e autorregulatérias, em
especial aquelas editadas pela CVM e pela ANBIMA, deste Regulamento e das
deliberagdes da Assembleia Geral; (ii) da politica de investimento estabelecida neste
Regulamento; e (iii) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacéo e salvaguarda da

integridade dos direitos dos cotistas.
DA SUBSTlTUlgAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 17 - O Administrador e o Gestor serdo substituidos nos casos de destituicdo
pela Assembleia Geral, de rentncia e de descredenciamento, nos termos previstos na
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Instrugéio CVM 472, assim como na hipétese de sua dissolugéio, liquidagéo extrajudicial

ou insolvéncia.

Artigo 18 - Nas hipéteses de renuncia do Administrador ou do Gestor, ficard o
Administrador obrigado a:

I convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidacéio do Fundo, a qual deverda ser efetuada pelo

Administrador, ainda que apés sua rendncia; e

1. permanecer no exercicio de suas fun¢des até ser averbada, no cartério
de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e direitos,
devidamente registrada em Cartério de Titulos e Documentos ou na CVM.

Artigo 19 - Nos casos de substituicéio do Administrador ou do Gestor, seré observado
o que dispdem os Artigos 37 e 38 da Instrucdo CVM 472.

DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 20 - Ao término da subscricéio de Cotas objeto da primeira emisséo de cotas
do Fundo, o patriménio do Fundo serd aquele resultante das integralizagdes das Cotas
e das reaplicagdes do capital e eventual resultado néo distribuido na forma deste
Regulamento.

Artigo 21 - O patriménio liquido do Fundo serd calculado diariamente somando-se o
valor de todos os ativos da carteira do Fundo, subtraido de todas as despesas,
provisdes, e diferimentos do Fundo, inclusive das provisdes referentes a Taxa de
Administracéo ("Patriménio Liquido").

DAS COTAS DO FUNDO

Artigo 22 - As Cotas do Fundo correspondem a fra¢des ideais do seu patriménio,
todas nominativas e escriturais, mantidas em contas de depésitos em nome de seus
Cotistas, conferindo os direitos descritos neste Regulamento, sendo certo que o extrato
da conta de depésito, representado por numero inteiro de Cotas, comprovard a
propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do

Fundo.

Artigo 23 - O Patriménio Liquido ¢ representado por Cotas de classe anica. As Cotas
conferirdo a seus titulares idénticos direitos politicos e econémico-financeiros.

Artigo 24 - Cada cota corresponderd a1 (um) voto nas assembleias do Fundo.
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Artigo 25 - De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o Cotista ndo
poderd requerer o resgate antecipado de suas cotas. Fica vedada a negociagéo de
fracéo de Cotas.

Artigo 26 - O titular de Cotas do Fundo:

l. ndo poderd exercer qualquer direito real sobre o Empreendimento
Imobiliario, os Iméveis, a Sociedade Investida e os demais ativos integrantes do
patriménio do Fundo; e

I. ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou contratual
relativa aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a

obrigagéio de pagamento das Cotas que subscrever.

Artigo 27 - A escrituragdo das Cotas serd realizada pelo préprio Administrador.
DA 1° (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

Artigo 28 - No ambito da 19 (primeira) emisséo (“1° Emissdo de Cotas”) foram
subscritas 45.000 (quarenta e cinco mil) Cotas, com valor unitdrio de subscricdo de R$
1.000,00 (mil reais), que foram distribuidas nos termos da Instrucdio CVM n° 476. A
integralizacéio das cotas do Fundo se deu & vista, simultaneamente & assinatura dos

respectivos Boletins de Subscricéio, estando todas devidamente integralizadas.
DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Artigo 29 - As Cotas poderdo ser objeto de distribuicéio publica, nos termos da
Instru¢éio CVM n° 400, a qual dependerd de prévio registro perante a CVM, ou de
distribuicéio publica com esforgos restritos de colocagéio, nos termos da Instrugéio CVM
n® 476 (cada uma, uma "Oferta”).

Artigo 30 - Néo poderd ser iniciada nova distribuicéio de Cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada, conforme o caso, a distribuicéo anterior.

Artigo 31 - As Cotas do Fundo serdo distribuidas pelo Administrador, ou por
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdio do mercado de valores mobiliarios
devidamente contratadas para distribuir as cotas do Fundo.

Artigo 32 - No ato de subscricdo das Cotas o subscritor assinard o Boletim de
Subscricéio, que serd autenticado pelo Administrador ou pela instituicéio autorizada a
processar a subscricdio e integralizagéio das Cotas, do qual constaréo, entre outras
informagdes: (i) nome e qualificagdo do subscritor; (ii) nimero de Cotas subscritas; (iii)

preco de subscricdo e valor total a ser integralizado; e (iv) condigdes para
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integralizagéo de Cotas. No ato da subscrigéio, o investidor deverd assinar, além do
Boletim de Subscricdo: (i) o Termo de Ciéncia de Risco e Adeséio ao Regulamento,
para atestar que tomou ciéncia (a) do teor deste Regulamento; (b) dos riscos
associados ao investimento no Fundo; e (c) da politica de investimento descrita neste
Regulamento.

Artigo 33 - Ndo hd& restricdio a subscrico ou aquisiciio de Cotas do Fundo por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor,
incorporador, construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que se o
Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o mesmo passard
a sujeitar-se & tributacéio aplicavel as pessoas juridicas, conforme artigo 67 abaixo.

Artigo 34 - Néo hd restricdio a subscricéio de Cotas por um mesmo investidor.
DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Artigo 35 - Apéds o encerramento da 1° Emissdo de Cotas, por iniciativa do
Administrador, conforme recomendacéo do Gestor, sem necessidade de aprovagéo da
Assembleia Geral e de alteragéio deste Regulamento, o Fundo poderd emitir novas
Cotas, desde que limitadas ao montante méximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilh&o
de reais) ("Capital Autorizado”), ndo considerando o valor da 1* Emisséo de Cotas,
observado o disposto nos pardgrafos abaixo, inclusive em situagdes que possam
requerer (i) a realizacdo de aportes adicionais que sejam necessdrios para o
desenvolvimento do Projeto; (ii) a realizagéio de novos investimentos do Fundo nos
Ativos, de forma a manter seu valor econémico, (iii) a cobertura de eventuais
contingéncias do Fundo, e (iv) a recomposicdo do caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo.

Paragrafo Primeiro - Na hipétese de emisséio de novas Cotas, o preco de
emissdo das Cotas objeto da respectiva Oferta terd como referéncia
(observada a possibilidade e aplicagéio de descontos ou acréscimos): (i) o valor
de mercado, ou uma média do valor de mercado em relagéio a um determinado
periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3,
conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o Gestor; (ii)
o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relagdio a um
determinado periodo, das Cotas, conforme venha a ser definido em conjunto
pelo Administrador e o Gestor; ou (iii) as perspectivas de rentabilidade do

Fundo, conforme venha a ser definido em conjunto pelo Administrador e o
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Gestor, de forma que o preco de emisséo das Cotas poderd ser diferente em
cada emissdo, desde que observados os critérios acima.

Paragrafo Segundo - As Cotas objeto de nova emissdo terdo direitos iguais aos
conferidos as demais Cotas.

Paragrafo Terceiro - No dmbito das emissées realizadas, os Cotistas terdo o
direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na proporgéo de suas
respectivas participagdes, respeitando-se os prazos e procedimentos
operacionais da B3 necessdrios ao exercicio de tal direito de preferéncia, sendo
certo que os Cotistas poderédo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios
Cotistas ou a terceiros, desde que tal cessd@o seja operacionalmente vidvel de
acordo com os prazos e procedimentos da B3 e admitida nos termos da
regulamentacéo aplicavel. A data de corte para a apuragéio dos Cotistas
elegiveis ao direito de preferéncia previsto neste Pardgrafo Terceiro serd
indicada na documentagéio que aprovar a respectiva emisséo de Cotas.

Artigo 36 - Sem prejuizo do disposto nesta cldusula, o Fundo poderd emitir novas
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢des diferentes
daquelas previstas no Artigo 35, incluindo, sem limitagéo, a néo incidéncia do direito
de preferéncia dos Cotistas para subscrever as novas Cotas, nos termos do Artigo 35,
pardgrafo terceiro, mediante deliberacéo da Assembleia Geral tomada pelo voto
favoravel dos Cotistas que representem a maioria das Cotas em Circulagéo, nos termos
deste Regulamento.

Paragrafo Primeiro - A Assembleia Geral que deliberar sobre novas emissdes
de Cotas definird as respectivas condi¢des para subscrigéio e integralizagéo de
tais Cotas, observado o disposto na legislagéo aplicavel, sendo que a
Assembleia Geral poderd deliberar que néo havera direito de preferéncia para
a subscricdo de Cotas da respectiva nova emisséo, nos termos do Artigo 35,
pardagrafo terceiro acima.

Paragrafo Segundo - Na hipétese de emisséo de novas Cotas na forma do
caput, o preco de emissdo de novas Cotas deverd ser fixado por meio de
Assembleia Geral, conforme recomendacéio do Gestor, levando-se em
consideragdo o valor patrimonial das Cotas em Circulagdio, os laudos de
avaliagéio dos Iméveis, se aplicavel, dos Ativos e dos Ativos de Liquidez
integrantes da carteira do Fundo, o valor de mercado das Cotas, bem como as
perspectivas de rentabilidade do Fundo.

Paragrafo Terceiro - O ato do Administrador ou a Assembleia Geral que

aprovar as novas emissdes de Cotas, nos termos do artigo 35 acima ou deste
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artigo 36, conforme o caso, deverd deliberar a respeito da possibilidade de

subscricdio parcial das Cotas da respectiva emisséo.
Integralizagéo e Negociagéio das Cotas

Artigo 37 - As Cotas deverdio ser integralizadas & vista, em moeda corrente nacional,
por meio do Sistema de Distribuicéio Primdria de Ativos, administrado pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), mediante transferéncia eletrénica disponivel - TED do
respectivo valor para a conta corrente do Fundo a ser indicada pelo Administrador,
ou por outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central
do Brasil, conforme especificado no respectivo Boletim de Subscrigéio.

Artigo 38 - As Cotas emitidas pelo Fundo poderéo ser registradas para negociagéo
no mercado de bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3, observado que
apenas Cotas integralizadas podem ser negociadas no mercado secundario.

Paragrafo Primeiro: Somente poderdo ser negociadas em mercados

regulamentados as Cotas:

l. que tiverem sido objeto de oferta registrada na CVM, nos termos da
Instrucdo CVM n° 400;

1. que tiverem sido objeto de oferta publica com esforcos restritos de
distribuicéio, nos termos da Instrugéio CVM n° 476; ou

M. cuja série ja tenha Cotas admitidas & negociagéo em mercados
regulamentados.

Paragrafo Segundo - E permitida a negociacéio das Cotas do Fundo fora do

mercado de balcéo organizado nas seguintes hipéteses:

l. quando destinadas & distribuicdo publica, apés o competente registro
na CVM, ou de sua dispensa pelo mencionado 6rgéo, durante o periodo da

respectiva distribuicdo primdria; e

I. quando relativas & negociagéo privada, envolvendo a venda ou cesséo
das Cotas.

Cotista Inadimplente

Artigo 39 - Nas emissdes de Cotas do Fundo, caso o Cotista deixe de cumprir com as
condi¢des de integralizagéio constantes do Boletim de Subscrigéio, independentemente
de notificagéio judicial ou extrajudicial, nos termos do pardagrafo unico, do artigo 13, da
Lei n° 8.668/93, tal Cotista:
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l. ficard sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o
valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de 2% (dois

por cento);

Il. deixard de fazer jus aos rendimentos do Fundo na propor¢éio das Cotas
por ele subscritas e néo integralizadas.

Paragrafo Primeiro - Verificada a mora do Cotista poderd, ainda, o
Administrador, a seu exclusivo critério, conforme dispse o artigo 13, paragrafo
Gnico da Lei n° 8668/93, promover contra o Cotista processo de execugéio para
cobrar as importéncias devidas, servindo o boletim de subscricéio como titulo
executivo extrajudicial, nos termos do inciso Ill do artigo 784 da Lei n.° 13105,
de 16 de marco de 2015 e/ou vender as Cotas ndo integralizadas a terceiros,
mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado apurado com a
venda das Cotas de Cotista inadimplente reverterd ao Fundo e serd destinado
exclusivamente ao pagamento das parcelas do prego de aquisi¢céio dos Ativos
adquiridos com os recursos provenientes da respectiva série a que se refere a
inadimpléncia.

Paragrafo Segundo - Fica desde ja estabelecido que, nas novas emissdes de
Cotas, na hipétese de ndo colocagéo do valor minimo da Oferta, o
Administrador deverd imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos
recursos financeiros recebidos, nas propor¢des das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo.

DA AMORTIZAGAO DE COTAS DO FUNDO

Artigo 40 - Néo existem amortizagdes programadas para as Cotas do Fundo.

Ari'igo 41 - O Fundo poderé amortizar, a critério do Administrador, conforme
orientacdo do Gestor, as Cotas total ou parcialmente sempre que ocorrer

impossibilidade de alocagéo dos recursos do Fundo no Projeto.

Paragrafo Unico - Os pagamentos de amortizagéo das Cotas serdo realizados
em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em
conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de

transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil.

Artigo 42 - Compete a Assembleia Geral deliberar sobre o encerramento do Fundo,
sua liquidagéio e eventual cronograma de amortizagéo das Cotas remanescentes do
Fundo. No caso de encerramento do Fundo e/ou liquidagéio do Fundo, seré rateado o

valor obtido com a venda dos ativos do Fundo entre os Cotistas, na proporgéo da
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quantidade e valor das Cotas detidas pelos Cotistas em relagéo ao Patriménio Liquido,

apés o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.
Resgate das Cotas

Artigo 43 - Ndo ¢é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidagéo

do Fundo.

DA TAXA DE INGRESSO

Artigo 44 - Néo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas na
distribuicéio primdria das Ofertas de Cotas do Fundo, observada a possibilidade,
conforme determinado pelo Administrador e pelo Gestor, no caso de emissdes dentro
do Capital Autorizado, nos termos do artigo 35 acima, ou pela Assembleia Geral, no
caso de emissdes nos termos do artigo 36 acima, de cobranca de taxa de distribuigéio
primdria, incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual poderd ser cobrada dos
subscritores das Cotas no momento da subscrigéio primdria de Cotas e serd equivalente
a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissdo de Cotas,
correspondente ao quociente entre (a) o valor dos gastos da distribui¢éio primaria das
Cotas, que serd equivalente & soma dos custos da distribuicdo primdria das Cotas, que
poderdo incluir, entre outros, (i) comisséio de coordenacgéio; (ii) comisséo de distribuigéio;
(iii) honordrios de advogados externos contratados para atuagéio no dmbito da Oferta;
(iv) taxa de registro da Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribuicéo
das cotas na B3, se houver; (vi) custos com a publicagéo de antincios e avisos no dmbito
da respectiva Oferta das Cotas, se houver; (vii) custos com registros em cartério de
registro de titulos e documentos competente; (viii) outros custos relacionados &
respectiva Oferta de Cotas, e (b) o montante a ser definido considerando as condicées

de volume de cada nova emisséo das Cotas.
DA POLITICA DE D|STR|BU|§KO DE RESULTADOS

Artigo 45 - O Fundo deverd distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de

cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento.

Paragrafo Primeiro - Os rendimentos auferidos no semestre, se houver, poderédo
ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia atil do
més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a critério do
Administrador, a titulo de antecipagéio dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos.

OUVIDORIA
&~ 0800 887 0456 | DE SEGUNDA A SEXTA-FEIRA, DAS 9H AS 18H | OUVIDORIA@VORTX.COMBR

@@ VORTX.COM.BR @ RUA GILBERTO SABINO, 215, 4° ANDAR | 05425-020 | PINHEIROS | SAO PAULO | SP



¥ VORTX Boyovd

Paragrafo Segundo - Somente as Cotas subscritas e integralizadas fardo jus
aos dividendos relativos ao més em que forem emitidas.

Paragrafo Terceiro - Fardo jus aos resultados distribuidos pelo Fundo somente
os Cotistas que estiverem adimplentes com suas obrigagdes de integralizagéo
de Cotas no altimo Dia Util do més imediatamente anterior ao da distribuicéo

de resultados.

Paragrafo Quarto - O percentual minimo a que se refere o caput serd
observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados

mensalmente poderéo néo atingir o referido minimo.
RESERVA DE CONTINGENCIA

Artigo 46 - Entende-se por resultado do Fundo o somatério decorrente do recebimento
dos aluguéis do Empreendimento Imobilidrio, juros e de eventuais rendimentos
oriundos de aplicagdes financeiras em ativos de origem imobilidria, ou ativos de renda
fixa, deduzidos os tributos (se houver), as despesas previstas neste Regulamento para
a manutengéio do Fundo néo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasidio da
emissdo das Cotas e a Reserva de Contingéncia (conforme definido abaixo), tudo em
conformidade com o disposto na Instrucéio CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Paragrafo Primeiro - Para arcar com as despesas extraordindrias do(s)
imével(eis), se houver, poderd ser constituida uma reserva de contingéncia
("Reserva de Contingéncia"). Entende-se por despesas extraordindrias aquelas
que nédo se refiram aos gastos rotineiros de manutencéo do(s) Imével(eis),
exemplificativamente as enumeradas no pardgrafo anico do artigo 22 da Lei
do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), a saber: a) obras de reformas ou acréscimos
que interessem & estrutura integral do imével, b) pintura das fachadas,
empenas, pocos de aeragéio e iluminagéo, bem como das esquadrias externas,
c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do prédio, d)
indeniza¢des trabalhistas e previdencidrias, pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagéio, e) instalagéio de equipamentos
de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de esporte e de
lazer, f) despesas de decoragéio e paisagismo nas partes de uso comum, g)

constituicdio de fundo de reserva.

Paragrafo Segundo - O valor da Reserva de Contingéncia serd
correspondente a, no mdaximo, 1% (um por cento) do total dos ativos do Fundo.
Para sua constitui¢dio ou reposigéio, caso sejam utilizados os recursos existentes
na mencionada reserva, serd procedida a retencgéio de até 5% (cinco por cento)
do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto. O estabelecimento da Reserva de Contingéncia serd decidido
pelo Administrador do Fundo.
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Paragrafo Terceiro - Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados
em cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa e/ou certificados
de depésito bancdrio, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo
capitalizaréo o valor da Reserva de Contingéncia.

DA DIVULGACAO DE INFORMAGOES

Informagdes Periédicas

Artigo 47 - O Administrador deve prestar as seguintes informagées periédicas sobre

o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento de cada més, o
informe mensal cujo conteddo reflete o Anexo 39-1 da Instrugcéio CVM 4792;

(ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de
cada trimestre, o formuldrio eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-11 da
Instrucéo CVM 472;

iii anualmente, até 90 (noventa) dias apés o encerramento do exercicio:
(a) as demonstragées financeiras do Fundo; (b) o relatério do Auditor; e (c) o

formuldrio eletrdnico;

(iv)  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes dos
Cotistas;

(v) até 8 (oito) dias apés sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral
ordindriq; e

(vi) no mesmo dia de sua realizagéio, o sumario das decisdes tomadas na
Assembleia Geral ordindria.

Artigo 48 - A divulgacéio de informagdes referidas acima deve ser realizada na pdgina

www.vortx.combr, na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e

disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede do

Administrador, juntamente com os demais documentos pertinentes ao Fundo.

Paragrafo Primeiro: O Administrador deverd, ainda, simultaneamente &
divulgagéio referida no caput, enviar as informagées referidas acima & entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagdo, bem como & CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos

disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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Paragrafo Segundo: A CVM pode determinar que as informagdes previstas
nesta se¢cdio devam ser apresentadas através de meio eletrénico ou da pagina
da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura de
banco de dados e programas fornecidos pela CVM.

Paragrafo Terceiro: O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel
em sua pdgina na rede mundial de computadores este Regulamento, em sua
versdo vigente e atualizada.

Paragrafo Quarto: As informagdes e documentos referidos acima poderéo ser
remetidos aos Cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por meio
eletrénico ou de canais eletrénicos.

Paragrafo Quinto: O Administrador deveréd entregar o formuldrio eletrénico
atualizado na data do pedido de registro de distribuigéio publica de novas
Cotas.

Informagdes Eventuais

Artigo 49 - O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocagéio, proposta da administragéio e outros documentos
relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de sua convocacéio;

(ii) até 8 (oito) dias apéds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;
iii fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagéo
relativa aos Iméveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos
do artigo 45, 8§4° |Instrugio CVM 472, com excegcdo das informagdes
mencionadas no artigo 7 do Anexo 12 da mesma Instrugéio, quando estiverem
protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizacéo, o sumdrio das decisdes tomadas na
Assembleia Geral; e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo
representante dos Cotistas, com excecdio daquele mencionado no inciso V do
artigo 39 da Instrugéio CVM 472.

Paragrafo Primeiro: A divulgagéo de fatos relevantes deve ser ampla e

imediata, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as
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informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se
da informagéio para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra

ou venda das Cotas do Fundo.

Paragrafo Segundo: Considera-se relevante, para os efeitos do inciso (iii) do
Artigo 49, qualquer deliberagéo da Assembleia Geral ou do Administrador, ou
qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotagéo
das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados; (ii) na deciséo dos
investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisdo dos
investidores de exercer quaisquer direitos inerentes & condicéio de titular Cotas
ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

Paragrafo Terceiro: Séo exemplos de ato ou fato relevantes: (i) a alteragéo
no tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou aos Cotistas; (ii) o atraso para
o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo; (iii) a desocupagéio ou qualquer outra
espécie de vacdncia dos Iméveis destinados a arrendamento ou locagéo e que
possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no
andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo; (v) contratagéio de formador de mercado ou o término da prestagéio do
servico; (vi) propositura de acgéo judicial que possa vir a afetar a situagdo
econdmico-financeira do Fundo; (vii) a venda ou locagéio dos Iméveis
destinados a arrendamento ou locagdo, e que possam gerar impacto
significativo em sua rentabilidade; (viii) alteracéio do Gestor ou Administrador;
(ix) fusdo, incorporacdo, cisdo, transformagdo do Fundo ou qualquer outra
operagéio que altere substancialmente a sua composicéio patrimonial; (x)
alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéio de Cotas
do Fundo; (xi) cancelamento da listagem do Fundo ou excluséo de negociagéo
de suas Cotas; (xii) desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e (xiii) emisséo
de Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugéio CVM 472 e nos
termos do Artigo 35 deste Regulamento.

Paragrafo Quarto: A divulgacéo de informagdes referidas acima deve ser
realizada na forma do Artigo 48, observado o disposto nos paréagrafos Primeiro
e Terceiro do Artigo 48.

Artigo 50 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-d o correio
eletrénico uma forma de correspondéncia vdlida entre o Administrador, Gestor e os
Cotistas, inclusive para convocagéio de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta

formal ou declaragéo de voto.

DA REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
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Artigo 51 - Pela administragéio do Fundo, nela compreendida as atividades de
administragéio do Fundo, gestdo dos Ativos, tesouraria, escrituragéo, controladoria,
custédia qualificada dos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, controle e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e
escrituragdo da emisséio de suas Cotas, e pelos servicos prestados pelo Gestor, serd
devida pelo Fundo uma taxa de administragéo anual, composta de valor equivalente
aos percentuais previstos na tabela abaixo multiplicados sobre a Base de Cdlculo da
Taxa de Administragéo, conforme definida abaixo ("“Taxa de Administragéo”), sendo
assegurado ao Administrador um valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil

reais).
Valor Contdabil do Patriménio Liquido ou | Percentual para calculo
Valor de Mercado do Fundo da Taxa de
Administragéo

Até R$ 300.000.000,00 0,25% ao ano

De R$ 300.000.000,01 até R$ | 0,22% ao ano
1.000.000.000,00

A partir de R$ 1.000.000.000,01 0,20% ao ano

Paragrafo Primeiro - Os valores base da tabela acima serdo atualizados
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo
positiva do IGP-M/FGYV, ou por outro indice que vier a substitui-lo. A aliquota
aplicavel serd definida com base na tranche, conforme apresentado na tabela
acima, em que o valor contdbil do Patriménio Liquido ou valor de mercado do

Fundo, conforme aplicavel, estd inserido.

Paragrafo Segundo - Para fins do cdlculo da Taxa de Administragéio, serd
considerada como base de cdlculo ("Base de Calculo da Taxa de
Administragéo”):

(i) o valor contdbil do Patriménio Liquido do Fundo; ou

(i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da
cotagéio de fechamento das Cotas de emisséio do Fundo no més anterior
ao do pagamento da Taxa de Administragéo, caso suas Cotas tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de incluséo que considerem a liquidez das
Cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das
Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (IFIX).

O Administrador voltard a adotar o valor contdabil do Patriménio Liquido do
Fundo como Base de Cdlculo da Taxa de Administragéo caso, a qualquer

momento, as Cotas do Fundo deixem de integrar os indices de mercado, cuja
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metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas
e critérios de ponderacgdio que considerem o volume financeiro das Cotas
emitidas pelo Fundo.

Paragrafo Terceiro - Adicionalmente & Taxa de Administragéio prevista no
caput, serd devido ao Administrador: (i) o valor fixo mensal de R$ 1.200,00 (mil
e duzentos reais), pela prestagéio do servico de Banco Liquidante do FUNDO;
e (ii) o valor fixo mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), pela prestagéo do
servico de escrituragéio das Cotas do FUNDO, acrescido do valor unitdrio por
Cotistas, conforme a quantidade de Cotistas nos termos da tabela abaixo, a
qual seré acrescida na Taxa de Administracéio, devendo ser paga até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente. Referida remuneracéio serd acrescida de
(i) envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo
unitario de R$ 5,00 por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais e
deixarem de ser negociadas na Bolsa), (ii) cadastro de Cotistas no sistema de
escrituragéo do Administrador, custo unitdrio de R$ 500 por cadastro, nos
casos em que as cotas forem escriturais; (iii) envio dos extratos e informe
periddicos previstos na legislagéo vigente, custo individual de R$ 0,50, acrescido
de custos de postagens; e (iv) valores unitdrios por Cotistas, conforme a
variagéio do numero de Cotistas do Fundo nos termos da tabela abaixo:

Quantidade de Cotistas

De Até Valor unitdrio por Cotista, a
titulo de Taxa de
Escrituragéio

O (zero) 2.000 (dois mil) | R$ 1,40 (um real e quarenta
centavos)

2.001 (dois mil e um) | 10.000 (dez mil) | R$ 0,95 (noventa e cinco
centavos)

Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco
centavos)

Paragrafo Quarto - A divisdo da Taxa de Administragéio entre o

Administrador e Gestor ocorrerd nos termos do Contrato de Gestéo celebrado

entre o Gestor e o Fundo.

Paragrafo Quinto - Para participagéio e implementagéo das decisdes tomadas
em reunido formal ou Assembleia Geral de Cotistas, serd devida uma
remuneracdo adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos

reais) por hora de trabalho de cada profissional dedicado a tais atividades.

Paragrafo Sexto - A Taxa de Administragéio serd calculada mediante a diviséo
da taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis e serd

provisionada diariamente e paga mensalmente ao Administrador, por periodo
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vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos

prestados.

Paragrafo Sétimo - O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa
de Administragdio, sejam pagas diretamente aos prestadores de servigos
contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o montante
total da Taxa de Administragéio devida total.

Paragrafo Oitavo - Os tributos eventualmente incidentes sobre cada uma das
parcelas da remuneracéo total devida ao Administrador ou a outros
prestadores de servicos deveréio ser suportados exclusivamente por cada

prestador, e incidiréo sobre a parcela que lhe caiba na remuneragéo total.

Paragrafo Nono - O Fundo néo cobrard taxa de performance.

DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 52 - Constituirdo encargos do Fundo as seguintes despesas, que |he poderdo

ser debitadas pelo Administrador:

l. Taxa de Administragéio;

Il taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e

obrigag¢des do Fundo;

Il gastos com correspondéncia, impresséo, expedigcéio e publicagdo de
relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive
comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na legislagdo

aplicavel;

IV. gastos de distribuicdio primdaria de Cotas do Fundo, bem como com seu
respectivo registro para negociagdo em mercado organizado de valores

mobilidrios;

V. honordrios e despesas do auditor independente encarregado da

auditoria das demonstragées financeiras do Fundo;

VI. comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo,
incluindo despesas relativas & compra, venda, locagéo ou arrendamento dos

iméveis que componham seu patriménio;

VII. honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor
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de condenagéio que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. honordrios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos

I, Il e IV do artigo 31 da Instrugéio CYM 472;

IX. gastos derivados da celebragéio de contratos de seguro sobre os Ativos
do Fundo, bem como a parcela de prejuizos néo coberta por apélices de seguro,
desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no

exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes & constituicéio, fusdio, incorporagédo, cisdio,

transformacéo ou liquidagéio do Fundo e realizagéo de Assembleia Geral;

XI. taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
XIlI. gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;
XIII. gastos necessdrios & manutengdio, conservagéio e/ou reparos de Ativos

integrantes do patriménio do Fundo;

XIV.  taxas de ingresso e saida dos fundos de investimento de que o Fundo

seja cotista, se for o caso;
XV. despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI.  honordrios e despesas relacionadas as atividades dos representantes
de cotistas previstas no artigo 25 da Instrugéio CYM 472.

Paragrafo Unico - Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste
artigo ou na legislacdo aplicavel como encargos do Fundo devem correr por

conta do Administrador.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Artigo 53 - Competird privativamente & Assembleia Geral deliberar sobre as matérias

indicadas abaixo, além de outras matérias que a ela venham a ser atribuidas por forca

da regulamentagéio em vigor, deste Regulamento e/ou das atividades e operagdes do

Fundo:
l. tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar em até 120
(cento e vinte) dias apés o encerramento do exercicio social do Fundo sobre as
demonstragdes contdbeis apresentadas pelo Administrador;
Il. alteragdo deste Regulamento, ressalvado o disposto no parégrafo tnico
I
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abaixo;
1. destituicéio ou substituicio do Administrador e escolha de seu substituto;

V. emissdo de novas Cotas, exceto no caso de emisséo dentro do Capital
Autorizado, nos termos do Artigo 35 deste Regulamento;

V. fusdo, a incorporagéo, ciséio ou a transformagéo do Fundo;

VI. dissolugéio e liquidagéio do Fundo, quando néo prevista e disciplinada
neste Regulamento;

VII.  alteragcéio do mercado em que as Cotas séo admitidas & negociagéo,
desde que referido mercado néo esteja previsto neste Regulamento;

VIIl.  apreciagéo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacéio de Cotas do Fundo, se houver, ou do valor atribuido ao bem ou
direito;

IX. eleicdo e destituicdio de representante dos Cotistas de que trata o Artigo
59 deste Regulamento, fixagcéio de sua remuneracéio, se houver, e aprovagéio do
valor méximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua
atividade;

X. alteragéio do prazo de duragéio do Fundo;

XI. aprovagéio dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos
termos da Instrugdo CVM 472;

XIl. criagdio de classe de Cotas;
Xlll.  alteracdo da Taxa de Administragéo;
XIV.  aprovar a realizagdéo, pelo Fundo, de operacdes no mercado de

derivativos, nos termos do artigo 4°, pardgrafo terceiro, deste Regulamento;
XV.  destituicdio ou substituicéio do Gestor e escolha de seu substituto;

XVI. aprovar quaisquer aditamentos e/ou alteragdes & Convengdo de
Condominio celebrada pela Sociedade Investida com relacéo aos Iméveis; e

XVIl.  aprovar a orientagdio de voto do Gestor, direta ou indiretamente (por
meio das assembleias da Sociedade Investida), nas assembleias de condéminos

dos Iméveis que, nos termos da Convengéio de Condominio, deliberem sobre
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matérias que requeiram aprovagdo por quérum qualificado.

Paragrafo Unico - Este Regulamento do Fundo podera ser alterado,
independentemente de Assembleia Geral, sempre que tal alteragéio: (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de
mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas & negociagéio,
ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de
convénio com a CVM; (ii) for necessdria em virtude da atualizagéio dos dados
cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo, tais como
alteragéio na razéo social, endereco, pdgina na rede mundial de computadores
e telefone; e (iii) envolver redugéo das taxas de administracéo, de custédia ou
de performance. As alteragdes referidas nos incisos (i) e (ii) devem ser
comunicadas aos Cotistas, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data
em que tiverem sido implementadas e a alteragéio referida no inciso (iii) deve
ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

Convocagéio

Artigo 54 - Sem prejuizo de ser disponibilizada nas pdginas na rede mundial de
computadores do Administrador, a convocagéio da Assembleia Geral deverd ser
realizada preferencialmente por meio de correspondéncia eletrénica, podendo ser
realizada também por carta com aviso de recebimento, encaminhada pelo
Administrador, a cada um dos Cotistas, (i) com antecedéncia minima de 30 (trinta)
dias, no caso de Assembleia Geral ordindria, ou (ii) com antecedéncia minima de 15

(quinze) dias, no caso de Assembleia Geral extraordindria.

Paragrafo Primeiro: A convocacéo deve enumerar, expressamente, na ordem
do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que, sob a
rubrica de assuntos gerais, haja matérias que dependam de deliberagéo da
Assembleia Geral. Da convocagéio devem constar, ainda, obrigatoriamente, diq,

hora e local em que serd realizada a respectiva Assembleia Geral.

Paragrafo Segundo: Na mesma data da realizagéio da convocagéo da
Assembleia Geral ordindria, o Administrador disponibilizard aos Cotistas todas
as informagdes e documentos necessdrios ao exercicio do direito de voto pelos
Cotistas na pdgina por ele mantida na rede mundial de computadores, no
Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pdagina da CVM na rede
mundial de computadores e na pdgina da entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas & negociacéo. Nas Assembleias
Gerais ordindrias, tais informagdes incluem, no minimo, aquelas referidas no
artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d", da Instrugio CVM 472, sendo que as
informagdes referidas no artigo 39, VI, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze)
dias apés a convocagdio de referida Assembleia Geral. Deverda disponibilizar,
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ainda, na mesma data, as demonstragdes financeiras do Fundo, o relatério de

gestdo, o parecer do auditor e o formuldrio eletrénico.

Paragrafo Terceiro: Na mesma data da realizagdio da convocagéo da
Assembleia Geral, o Administrador disponibilizard aos Cotistas o edital de
convocagéio, a proposta de administragdio e outros documentos relativos &
Assembleia Geral, conforme aplicaveis.

Paragrafo Quarto: Na mesma data da realizagdo da convocagéo da
Assembleia Geral convocada para eleger representantes de Cotistas, o
Administrador do Fundo disponibilizard a declaragéio dos candidatos de que
atendem aos requisitos previstos pelo artigo 26 da Instrucio CVM 472 e as
informagdes exigidas no artigo 12.1 do Anexo 39-V da Instrucéio CVM 472.

Paragrafo Quinto: Independentemente da convocagéio prevista no caput, serd
considerada regular toda e qualquer Assembleia Geral a que comparecerem
todos os Cotistas.

Paragrafo Sexto: Por ocasidio da Assembleia Geral ordindria, os titulares de,
no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas e constantes do registro de
Cotistas na data de convocagéio da Assembleia Geral, ou o representante dos
Cotistas, podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da

Assembleia Geral, que passard a ser ordindria e extraordindria.

Paragrafo Sétimo: O pedido de que trata o Pardgrafo Sexto acima deve vir
acompanhado de eventuais documentos necessdrios ao exercicio do direito de
voto, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocagéio da Assembleia Geral ordindria.

Paragrafo Oitavo: O percentual de que trata o Pardgrafo Sexto deverd ser
calculado com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na

data de convocagéio da referida Assembleia Geral.

Paragrafo Nono: Caso Cotistas ou o representante dos Cotistas tenham se
utilizado da prerrogativa do Paragrafo Sexto, o Administrador deve divulgar,
pelos meios referidos no Pardgrafo Segundo, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no Pardgrafo Sétimo, o pedido de
incluséio de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.

Instalagéio da Assembleia Geral
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Artigo 55 - A Assembleia Geral se instalard com a presenga de qualquer namero de
Cotistas.

Deliberagées da Assembleia Geral

Artigo 56 - As deliberagdes das Assembleias Gerais poderdo ser tomadas, respeitados
os prazos e as regras de convocagdio previstas neste Regulamento, mediante processo
de consulta, formalizada por carta ou correio eletrénico dirigido pelo Administrador
aos Cotistas, para resposta no prazo minimo de 30 (trinta) dias, no caso de Assembleia
Geral ordindria, ou de 15 (quinze) dias, no caso de Assembleia Geral extraordindria,
devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio
de voto. Devem ser observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41,
incisos | e I, da Instrucéio CYM 472. O Cotista, quando da aquisi¢éio das Cotas, deverd
informar ao Administrador e/ou & instituicéio intermedidria o seu endereco e correio
eletrénico (e-mail), sendo de responsabilidade do Cotista manter tais informagdes
devidamente atualizadas, sob pena de ser considerado vdlido o envio ao endereco
cadastrado pelo Administrador e/ou pela instituicéio intermediaria.

Paragrafo Unico: O Administrador deverd reduzir a termo o resultado da
consulta formal, por meio de ata de Assembleia Geral.

Quéruns da Assembleia Geral

Artigo 57 - Ressalvado o disposto no Paragrafo Primeiro abaixo, as deliberag¢ses das
Assembleias Gerais, regularmente convocadas e instaladas, ou através de consulta,
como regra geral, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, sendo
que a cada Cota, devidamente subscrita e integralizada, seré atribuido o direito a 1
(um) voto, observado o disposto no Artigo 61, ndo se computando os votos em branco.

Paragrafo Primeiro: As deliberacdes das Assembleias Gerais referentes as
matérias indicadas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xiii) do Artigo 53

serdo aprovadas por Cotistas que representem, no minimo:

(i) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, se o Fundo tiver

mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100
(cem) cotistas.

Paragrafo Segundo: Os percentuais de que trata o Pardgrafo Primeiro acima
deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas do Fundo
indicados no registro de Cotistas na data de convocagéio da Assembleia Geral,
cabendo ao Administrador informar no edital de convocagéio qual serd o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas
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& deliberagéio pelo quérum qualificado previsto no item Pardagrafo Primeiro

acima.
Pessoas Habilitadas a Votar na Assembleia Geral

Artigo 58 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas que (i) na data
da convocagdo da Assembleia Geral, estiverem registrados na conta de depésito como
Cotistas e seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha
menos de 1 (um) ano, de acordo com o disposto na regulamentagéio aplicavel; e (ii)

ndo seja um Cotista Inadimplente.

Paragrafo Unico: Os Cotistas poderéo votar por meio de comunicagéo escrita
ou eletrénica, desde que referida comunicagéio seja recebida pelo
Administrador até o Dia Util anterior ao da respectiva Assembleia Geral, no
endereco indicado na convocagéio da Assembleia.

Dos Representantes dos Cotistas

Artigo 59 - A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, eleger um ou mais
representantes dos Cotistas, pessoas fisicas e/ou pessoas juridicas, cujo mandado seré
equivalente a 2 (dois) anos, permitida a reeleicdio, para exercer as fungdes de
fiscalizagéio dos Ativos e investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas, desde que o respectivo representante dos Cotistas (i) seja
Cotista, (ii) ndo exerga cargo ou fungdo no Administrador no Gestor, em seus
respectivos controladores, em sociedades por eles, direta ou indiretamente, controladas
e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum; ou preste-lhes assessoria de
qualquer naturezaq, (iii) ndio exerca cargo ou fungéio na sociedade empreendedora dos
empreendimentos imobilidrios que eventualmente integrem a carteira ou preste-lhe
assessoria de qualquer natureza, (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor
especializado de outros fundos de investimento imobilidrio, (v) néo esteja em conflito
de interesses com o Fundo, e (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou ter sido
condenado por crime falimentar, de prevaricacéio, peita ou suborno, concusséo,
peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal
que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem tenha sido

condenado a pena de suspenséo ou inabilitagéio tempordria aplicada pela CYM.

Paragrafo Primeiro: Os representantes dos Cotistas, no exercicio de tal
funcgéio, poderéio fazer jus ao recebimento de remuneragéo, conforme definido

pela Assembleia Geral que deliberar por sua eleigéio e/ou reeleigéo.

Paragrafo Segundo: A eleicéio dos representantes dos Cotistas pode ser
aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais
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(ii)

Doy

de 100 (cem) Cotistas; ou

5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, se o Fundo tiver até
100 (cem) Cotistas.

Paragrafo Terceiro: A fungéo de representante dos Cotistas ¢ indelegavel.

Paragrafo Quarto: Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar

ao Administrador e aos Cotistas a superveniéncia de circunsténcias que

possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

Paragrafo Quinto: Compete aos representantes de Cotistas, exclusivamente:

(i)

(iv)

(vi)

vii

OUVIDORIA

fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus

deveres legais e regulamentares;

emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a
serem submetidas & Assembleia Geral, relativas & emissé@o de novas
Cotas, exceto se aprovada nos termos do Artigo 35, a transformacéio,

incorporacdo, fusdo ou ciséo do Fundo;

denunciar o Administrador e, se este ndo tomar as providéncias
necessdrias para a protegéio dos interesses do Fundo, & Assembleia
Geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir

providéncias Gteis ao Fundo;

analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras

elaboradas periodicamente pelo Fundo;

examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre

elas opinar;

elaborar relatério que contenha, no minimo: (a) descricdio das
atividades desempenhadas no exercicio findo; (b) indicagéo da
quantidade de Cotas de emissdo do Fundo detidas por cada um dos
representantes de Cotistas; (c¢) despesas incorridas no exercicio de
suas atividades; e (d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo e o formuldrio cujo contetdo reflita o Anexo 39-V da Instrugéio
CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes
complementares que julgar necessdrias ou Gteis & deliberacdo da

Assembleia Geral; e

exercer essas atribui¢des durante a liquidagéo do Fundo.
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Paragrafo Sexto: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagéo por
escrito, a colocar & disposigéio dos representantes dos Cotistas, em no méximo
90 (noventa) dias dias a contar do encerramento do exercicio social, as
demonstragdes financeiras do Fundo e o formuldrio eletrénico, nos termos da
alinea (d) do inciso (vi) do Paragrafo Quinto acima.

Paragrafo Sétimo: Os representantes dos Cotistas podem solicitar ao
Administrador esclarecimentos ou informagdes, desde que relativos & sua
funcéo fiscalizadora.

Paragrafo Oitavo: Os pareceres e opinides dos representantes dos Cotistas
deverdo ser encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias
a contar do recebimento das demonstragdes financeiras de que trata a alinea
(d) do inciso (vi) do Paragrafo Quinto acima e, tdo logo concluidos, no caso
dos demais documentos, para que o Administrador proceda & sua divulgagéo
nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrucéio CYM 472.

Paragrafo Nono: Os representantes dos Cotistas em exercicio devem
comparecer as Assembleias Gerais, bem como responder aos pedidos de

informagéo formulados pelos Cotistas.

Paragrafo Dez: Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos
representantes dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia

Geral, independentemente de publicacéo e ainda que a matéria ndo conste

da ordem do dia.

Paragrafo Onze: Os representantes dos Cotistas tém os mesmos deveres do
Administrador nos termos do artigo 33 da Instrucéio CVM 472, sendo certo
que os representantes dos Cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo

interesse do Fundo.
Do Conflito de Interesse

Artigo 60 - Os Cotistas deverdo informar ao Administrador qualquer situacédo que os
coloque, potencial ou efetivamente, em situagéio de conflito de interesses, ficando tais
Cotistas impedidos de votar nas matérias relacionadas ao objeto do conflito de

interesses, enquanto permanecer o conflito, conforme inciso (vi) do Artigo 61 abaixo.
Artigo 61 - O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

Paragrafo Primeiro: N&o podem votar nas Assembleias Gerais () o
Administrador ou Gestor; (lI) os sécios, diretores e funciondrios do
Administrador ou do Gestor; (lll) empresas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, seus sécios, diretores e funciondrios; (IV) os prestadores de servigos do
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Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios; (V) o Cotista, na hipétese de
deliberacgéio relativa a laudos de avaliagéio de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patriménio do Fundo; e (VI) o Cotista cujo

interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo Segundo: Néo se aplica a vedagéio prevista no Paragrafo Primeiro
acima quando (i) os unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas no
Paragrafo Primeiro acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral, ou em instrumento
de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se
dard a permisséo de voto de acordo com a regulamentacéio aplicavel; ou (iii)
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizagéio de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata do artigo 8°, paragrafo sexto, da
Lei n.° 6.404/76.

Artigo 62 - Poderd o Administrador encaminhar, mediante correspondéncia, fisica ou
eletrénica, ou andncio publicado, pedido de procuracéio que deverd satisfazer aos

seguintes requisitos:

(i) conter todos os elementos informativos necessdrios ao exercicio do voto
pedido;
(i) facultar que o Cotista exerca o voto contrdrio & proposta, por meio da

mesma procuragdo; e
(iii)  ser dirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo Primeiro: E facultado aos Cotistas que detenham, isolada ou
conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas
solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragéio aos demais
Cotistas, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso (i) do item caput.

Paragrafo Segundo: Ao receber a solicitacdo de que trata o parégrafo
primeiro, o Administrador deverd mandar, em nome do Cotista solicitante, o
pedido de procuracdo, conforme conteido e nos termos determinados pelo

Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacéo.

Paragrafo Terceiro: Nas hipéteses previstas no caput, o Administrador pode

exigir:

(i) reconhecimento da firma do signatdrio do pedido; e

(ii)  copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes
OUVIDORIA
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para representar o(s) Cotista(s) solicitante(s), quando o pedido for assinado
por representantes.

Paragrafo Quarto: E vedado ao Administrador:

(i) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o
Paragrafo Primeiro acima;

(ii)  cobrar pelo fornecimento da relacéo de Cotistas; e

(iii) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer
formalidades ou & apresentagéio de quaisquer documentos néo previstos no
Paragrafo Terceiro acima.

Paragrafo Quinto: Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo
pelo Administrador, em nome de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 63 - O Fundo terd escrituragéo contdbil destacada da relativa ao
Administrador, e suas demonstracgdes financeiras deverédo ser elaboradas de acordo
com as normas contdbeis aplicaveis, sendo auditadas anualmente pelo auditor
independente.

Artigo 64 - O exercicio social do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses,
com inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano, quando seréo
levantadas as demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

Artigo 65 - As demonstragdes financeiras do Fundo deverdo ser elaboradas de
acordo com as normas de escrituracdo expedidas pela CVM, devendo observar a
natureza dos Ativos do Fundo e das demais aplicagdes em que serédo investidos os
recursos do Fundo.

TRIBUTAGAO APLICAVEL
Tributagéo da carteira do Fundo:

Artigo 66 - As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoragéio pelo Poder
Executivo a qualquer tempo até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por
cento) ao dia.

Artigo 67 - Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel sujeitam-se &
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incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas, com excegéio das
aplicagdes efetuadas pelo Fundo nos ativos de que tratam os incisos Il e 11l do
artigo 3° da Lei n® 11.033/2004 (Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis
Imobilidarios, Letras de Crédito Imobilidrio e cotas de fundos de investimento
imobilidrio admitidas & negociagdio exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo), que ndo estdo sujeitas & incidéncia do imposto de renda
na fonte (artigo 16-A, § 1° da Lei n.° 8.668/93 e artigos 36 e 46 da Instrugéio
Normativa RFB n.° 1.585/2015).

Paragrafo Primeiro - O incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos
imobilidrios investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, o percentual
madximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas emitidas pelo
Fundo. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estard sujeito a todos os

impostos e contribui¢des aplicdveis as pessoas juridicas.

Paragrafo Segundo - O imposto de renda pago pela carteira sobre aplicagses
financeiras poderd ser compensado com o imposto de renda a ser retido na
fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas e
ganhos de capital.

Paragrafo Terceiro - Os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagéo
de cotas de outros fundos de investimento imobilidrio sujeitam-se & incidéncia
do imposto de renda & aliquota de 20% (vinte por cento), conforme

posicionamento manifestado por intermédio da Solugéio de Consulta Cosit n.°

181, de 4 de julho de 2014.

Paragrafo Quarto - Os fundos de investimento imobiliarios séo obrigados a
distribuir a seus Cotistas, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada

ano.

Paragrafo Quinto - Sem prejuizo do disposto acima, o investimento indireto
no Empreendimento Imobilidrio, por meio da Sociedade Investida, poderd
sujeitar os ganhos auferidos com as receitas de locagéo e/ou arrendamento dos
Iméveis & incidéncia de impostos, nos termos previstos na regulamentagéo

aplicavel.
Tributagéo dos Cotistas do Fundo:

Artigo 68 - Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, quando distribuidos pelo Fundo a qualquer Cotista, sujeitam-se & incidéncia
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do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente,
sobre os rendimentos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de
balcéo com intermediagéio, haverd retengéo do imposto de renda a aliquota de 0,005%

(cinco milésimos por cento).

Paragrafo Primeiro - Né&o obstante o disposto no caput deste artigo, em
conformidade com o disposto na Lei n° 11.033/2004, alterada pela Lei n°
11.196/2005, o Cotista pessoa fisica ficard isento do imposto de renda na fonte
e na declaragéio de ajuste anual sobre os rendimentos auferidos exclusivamente

na hipétese de o Fundo, cumulativamente:
l. possuir numero igual ou superior a 50 (cinquenta) Cotistas; e

I as Cotas sejam admitidas & negociagdio exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

Paragrafo Segundo - Ainda que atendidos os requisitos | e Il acima, o Cotista
pessoa fisica que, individualmente, possuir participagéio em Cotas do Fundo em
percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas
emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista pessoa fisica que for detentor de cotas
que lhe outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do rendimento total auferido pelo Fundo no periodo, néo terd direito
a isencdo do imposto de renda na fonte e na declaragéio de ajuste anual

prevista no Pardagrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro - Né&o hda qualquer garantia ou controle efetivo por parte
do Administrador, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas
previstas na alinea (I) do Pardagrafo Primeiro e no Paragrafo Segundo deste
artigo; j& quanto a alinea (lI) do Paragrafo Primeiro, o Administrador manterd
as Cotas registradas para negociagdo secunddria na forma prevista neste

Regulamento.

Paragrafo Quarto - Né&o obstante o disposto no Pardagrafo Terceiro acima,
caso seja verificada inobservéancia de quaisquer condicdes estabelecidas nos
Paragrafos Primeiro e Segundo, que venham ocasionar alguma alteragéo no
tratamento tributdrio conferido ao Fundo, o Administrador comunicard o fato

imediatamente aos Cotistas.

Paragrafo Quinto - Nos casos de pessoa juridica ou pessoa fisica néo
acobertada pela isengéo, o imposto retido do Fundo poderd ser compensado
com o retido do Cotista na proporgéo de sua participagéio no Fundo (artigo 36,
pardagrafos 2° e 3° da Instrugéio Normativa RFB n° 1.585/15).
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Artigo 69 - Ndo hd incidéncia de imposto de renda na fonte na hipétese de alienagéo
de Cotas a terceiro para qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o
Cotista apurar o imposto, observando as regras de ganho de capital. O Imposto de
Renda pago serd considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas, e
(ii) antecipagéo do IRPJ para os investidores pessoas juridicas.

Artigo 70 - Os rendimentos auferidos por Cotistas residentes, domiciliados ou com
sede no exterior que ingressarem recursos nos termos da Resolucdio CMN n.° 4373/2014
e que ndo residam em pais ou jurisdicdio com tributagéio favorecida nos termos do
artigo 24 da Lei n.° 9.430/1996, conforme alterada, estardo, regra geral, sujeitos &
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento),
nos termos da Instrugéio Normativa RFB n.° 1.585/2015.

Paragrafo Unico - Estéo isentos do Imposto de Renda os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica ndo residente caso sejam
observados os mesmos requisitos dos Pardagrafos Primeiro e Segundo acima.

Artigo 71 - Atualmente, ndo obstante a maioria das operagdes de cdmbio estar sujeita
ao IOF/Céambio & aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operagdes
de cadmbio realizadas em razéo do ingresso de recursos no Pais e da remessa de
recursos ao exterior relativos & aplicagéio no mercado financeiro e de capitais estéo
sujeitas as seguintes aliquotas: 0% (zero por cento) para o ingresso de recursos no Pais
e 0% (zero por cento) para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Cémbio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a
transagdes ocorridas apés esse eventual aumento.

Artigo 72 - O |OF/Titulos é cobrado & aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o
valor do resgate, liquidagéio ou repactuagéio das Cotas, limitado a um percentual do
rendimento da operacéio, em fungéo do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao
Decreto n.° 6.306/2007, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento
para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso,
a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao

dia.
DOS FATORES DE RISCOS

Artigo 73 - O investimento em Cotas deste Fundo apresenta um nivel de risco elevado,
podendo resultar em significativas perdas patrimoniais para seus Cotistas tendo em
vista, entre outros, os riscos brevemente enumerados nos pardagrafos a seguir. Para
evitar duvidas, nenhum fator de risco abaixo descrito deverd ser considerado como
alteragdio ou limitagéio a qualquer clausula deste Regulamento, incluindo, mas néo se
limitando, a qualquer obrigagéio do Administrador e/ou do Gestor prevista neste
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Regulamento. A aplicagéio em Cotas deste Fundo esté sujeita a diversos riscos, dentre
os quais destacam-se os descritos abaixo, bem como os previstos nos documentos da
respectiva Oferta de Cotas:

l. RISCOS DE MERCADO E REGULATORIOS

Risco sistémico

A rentabilidade do Fundo pode sofrer variagdes em fungéio do comportamento da
economiaq, sendo afetada por condi¢des econdmicas nacionais, internacionais e por
fatores exdégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
6rgdos reguladores nos mercados, moratérias, alteragdes da politica monetdriq,
podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Esses fatores podem implicar
desaquecimento de determinados setores da economia. A reducéio do poder aquisitivo
pode ter consequéncias negativas sobre o valor do Projeto e dos recebiveis a ele
associados, o que poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Riscos de mercado relacionados a fatores macroeconémicos e regulatérios

O mercado imobiliario tem alta correlagéio com a atividade macroeconémica brasileirq,
tendo sofrido periodos de retragéio decorrentes das altas taxas de juros praticadas e
baixas taxas de crescimento. O Governo Federal frequentemente intervém na
economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas
politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a
inflagéio, além de outras politicas e normas de desenvolvimento de dreas e setores
distintos, frequentemente implicam aumento das taxas de juros, mudanga das politicas
fiscais, controle de precos, desvalorizagéio cambial, controle de capital e limitagéo as
importagdes, dentre outras medidas. As atividades do Fundo, sua situagéo financeira
e resultados poderédo ser prejudicadas de maneira relevante por modificagdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;
flutuagdes cambiais;

inflagéio;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;

instabilidade social e politica;

Q@ e o0 T Q2

crescimento do PIB e da renda per capita; e

outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no

Brasil ou que o afetem.

O desempenho dos ativos que compdem a carteira do Fundo poderd ser adversamente
afetado pelas mudangas na taxa bdsica de juros pelo Banco Central do Brasil e outras
politicas do Governo Federal, bem como por fatores econémicos em geral, entre os
quais se incluem, sem limitagéo: (i) crescimento da economia nacional; (ii) inflagéo; (iii)
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flutuagdes nas taxas de cambio; (iv) politicas de controle cambial; (v) politica fiscal e
alteragdes na legislagédo tributdria; (vi) taxas de juros; (vii) liquidez dos mercados de
capitais; e (viii) outros desenvolvimentos politicos, sociais e econdmicos no Brasil ou

que afetem o Pais.

Existe o risco de variagéio no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificagéio de ativos. Além disso, podera
haver oscilagéio negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneragéo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de
juros, e sofrerdio altera¢des de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas
pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor
dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode
ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar
os ativos ou liquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas.

Ademais, alteragdes nas politicas fiscal, cambial, monetdria e previdencidaria poderdo
resultar, entre outros, (a) em alongamento do periodo de amortizagéo, ou (b)
liquidagéio do Fundo, o que poderd ocasionar a perda total, pelos respectivos Cotistas,
do valor de suas aplicagdes. Nem o Fundo nem o Administrador e nem o Gestor
responderdo a qualquer Cotista, caso ocorra quaisquer dos eventos listados acima.

Risco de crédito relativo aos ativos financeiros

Os titulos publicos e/ou privados de divida, ou seja, que representem obrigagéo de
pagamento por uma instituicéo publica ou privada, que poderéo compor a carteira do
Fundo, conforme o disposto neste Regulamento, estdo sujeitos & capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condig¢8es financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteragdes nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepgéo da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderédo trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez. Caso ocorram esses
eventos, o Fundo poderd: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas
financeiras até o limite das operagées contratadas e néo liquidadas e/ou (iii) ter de
provisionar desvalorizacéio de ativos, o que afetard o preco de negociagéio de suas
Cotas.

Tais titulos publicos e/ou privados de divida também estdo sujeitos a oscilagdes nos
seus precos em funcgéio da reagéio dos mercados frente a noticias econémicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo ainda responder a noticias especificas a
respeito dos respectivos emissores. As variacdes de precos de tais ativos poderdo
ocorrer também em fungdo de alteragdes nas expectativas dos participantes do
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mercado, podendo inclusive ocorrer mudangas em seus padrdes de comportamento de
precos sem que haja mudangas significativas no contexto econédmico e/ou politico

nacional e internacional.

O Fundo poderd incorrer, adicionalmente, em risco de crédito na liquidagéio das
operagdes realizadas por meio de instituicdes e distribuidoras de valores mobiliarios
que venham a intermediar as operagdes de compra e venda dos titulos publicos e/ou
privados de divida em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade e/ou falta
de disposicdio de pagamento de qualquer dos emissores de tais ativos ou das
contrapartes nas operagdes integrantes da carteira, o Fundo poderd sofrer perdas,

podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

A precificagdio dos ativos integrantes da carteira do Fundo deverd ser realizada de
acordo com os critérios e procedimentos para registro e avaliagéo de titulos, valores
mobilidrios e demais operagdes estabelecidas neste Regulamento e na regulamentagéo
em vigor. Referidos critérios de avaliacdo de ativos, tais como os de marcagéo a
mercado ("mark-to-market"), poderéio ocasionar variagdes nos valores dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, resultando em aumento ou redugdo no valor das
Cotas.

Riscos relacionados ao ambiente macroeconémico internacional

O mercado de capitais no Brasil, incluindo o valor de mercado de valores mobilidrios
de emisséio de fundos de investimento imobilidrio, ¢ influenciado, em diferentes graus,
pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacgdéio dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios
emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se

incluem as Cotas.

No passado, o surgimento de condi¢cdes econémicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdio de recursos externos investidos no Brasil. A crise
financeira originada nos Estados Unidos em 2008 e, mais recente, a crise derivada do
Coronavirus (COVID-19) resultou em um cendrio recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos
(inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo
da economia, instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo e a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco de restrigéio na negociagéo
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Alguns titulos e valores mobilidrios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos
publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagéio nos mercados onde séo
admitidos & negociagdio ou por érgdios reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participagéio nas operagdes e nas flutuagses
madximas de preco, dentre outros. Em situagdes onde tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condi¢des para negociagéio dos ativos da carteira, bem como a
precificagéio dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco institucional

O Governo Federal pode intervir na economia do Pais e realizar modificagdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacéo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflacdio; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alterag¢des regulatérias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.
Mudancas nas atuais condi¢des de mercado poderdio prejudicar adversamente os

investimentos do Fundo.

Risco tributario

O Governo Federal regularmente introduz alteragdes nos regimes fiscais, que podem
modificar, ou mesmo aumentar, a carga tributdria incidente sobre o mercado de
valores mobilidrios brasileiro e sobre o mercado imobiliario, bem como provocar
significativo impacto sobre as regras de tributagdo atualmente aplicdveis aos
investimentos em fundos de investimento imobilidrio. Essas alteragdes incluem
modificacdes na aliquota e na base de calculo dos tributos e, ocasionalmente, a criagéo
de impostos tempordrios, cujos recursos séo destinados a determinadas finalidades
governamentais. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras
alteragdes decorrentes da promulgagéio de reformas fiscais adicionais néio podem ser
quantificados. Algumas dessas medidas poderdo sujeitar o Fundo, os Cotistas, o
Empreendimento Imobilidrio e/ou os Iméveis a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente.

Nos termos da Lei n.° 8.668/93 e da Lei n.° 9.779/99, para que o Fundo seja isento de
tributagdio, é necessdrio que nédo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios
que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente
ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tal condi¢éio néo seja cumprida, o
Fundo ser& equiparado as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagéo
corporativa cabivel (Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ, Contribuigéio Social
Sobre o Lucro Liquido - CSLL, Contribuigcéio ao Programa de Integragéo Social - PIS
e Contribui¢éio ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).
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Néo h& como garantir que as regras tributdrias atualmente aplicaveis ao Fundo, ao
Empreendimento Imobilidrio e aos Iméveis permanecerédo vigentes, existindo o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributdria, o que
poderd impactar os resultados do Fundo, do Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis

e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Segundo a Lei n.° 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaragéio de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas, observados cumulativamente os seguintes
requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante das Cotas emitidas e cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; (ii) as Cotas sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado e; (iii) o Fundo conte com, no minimo, 50

(cinquenta) Cotistas.

Né&o hd nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador ou do
Gestor de que o Fundo e/ou seus Cotistas se enquadraréo nas referidas regras. E,
consequentemente, ndo hd como garantir que o Fundo mantenha no minimo 50
(cinquenta) Cotistas. Caso o Fundo ndo tenha esse nimero minimo de Cotistas, os
Cotistas que sejam pessoas fisicas e que sejam titulares de Cotas que representem
menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas, e cujas Cotas lhe deem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, ndo poderéio se beneficiar da isen¢éio fiscal acima descrita.
Adicionalmente, ndo hd garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente néo
venha a ser posteriormente restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacdo
superveniente, ocasi@o na qual poderd vir a incidir a tributagéo sobre os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagéio que vier a estabelecer
a incidéncia tributdria.

Risco regulatério

A legislagéio aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 8.668/93, a Instrucdo CVM 472, o Cédigo
ANBIMA, leis tributdrias, leis cambiais, leis que regulamentam investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e instrugdes normativas e
demais normas regulatérias e de autorregulacdo, estd sujeita a alteragdes. Aindq,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos reguladores
nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetdria e cambial.
Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, suas
condi¢des de funcionamento, seu desempenho, bem como as condi¢des para
distribuicio de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de

fechamento de cadmbio e de remessa de recursos do e para o exterior.
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Ainda, o setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentagéo e
autorregulacéo expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais,
que afetam as atividades de aquisigéo, incorporagéo imobilidria, construcéo e reforma
de iméveis. Dessa forma, a aquisi¢céio e a exploragéio do Empreendimento Imobiliario
pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitagéo, & obtencéo de licencas
especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a
edificagdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protegdio ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que
venham a ser criados poderdo implicar aumento de custos e limitar a estratégia de
negécios do Fundo, afetando adversamente suas atividades e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de
zoneamento urbano serem alteradas antes ou no decorrer do desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio, o que poderd acarretar atrasos e/ou modificagdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipétese, as atividades e os resultados
do Fundo poderéio ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade
dos Cotistas. Ademais, a aplicagéio de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderédo impactar os resultados do Fundo.

Il. RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO E AO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO

Risco de crédito relativo aos Iméveis

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes seréio pagos
a partir da percepgéio pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos, direta ou
indiretamente, pelos locatdrios, arrendatdrios ou adquirentes de Iméveis, a titulo de
locagéio, arrendamento ou compra e venda de Iméveis. Assim, por todo tempo em que
os referidos Iméveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos
riscos de crédito dos locatdrios ou arrendatdrios. Da mesma forma, em caso de
alienagéio dos Iméveis, o Fundo estard sujeito ao risco de crédito dos adquirentes. Na
hipétese de falta de capacidade e/ou falta de disposicio de pagamento pelos
locatdrios, arrendatdrios ou adquirentes dos Iméveis, o Fundo poderd sofrer perdas,

podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

O Administrador nédo é responsdvel pela solvéncia dos locatdrios, arrendatdrios ou
adquirentes dos Iméveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo

decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Risco de liquidez da carteira do Fundo

O Fundo investird, direta ou indiretamente, por meio da Sociedade Investida, no
Empreendimento Imobilidrio, por meio do qual Iméveis, que possuem, em regra, baixa
liquidez, seréio adquiridos e incorporados para posterior comercializagéo, locagéo ou
arrendamento. Ainda, poderd investir em ativos financeiros que apresentem baixa
liquidez em funcdo do seu prazo de vencimento ou das caracteristicas especificas do
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mercado em que sé&o negociados. A aplicagéio do Fundo nos ativos acima mencionados
tem peculiaridades inerentes & maioria dos fundos de investimento brasileiros, tendo
em vista que ndo existe no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos no
mercado secunddrio. Desta forma, existe a possibilidade, caso o Fundo necessite de
caixa imediato, que este venha a alienar ativos com descontos superiores aqueles
observados em condigdes normais de mercado e/ou em mercados liquidos, reduzindo
a rentabilidade das Cotas.

Risco de liquidez das Cotas e do prazo de duragéo indeterminado do Fundo
Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda n&o movimentam volumes
significativos de recursos e que atraem um numero reduzido de investidores
interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas. Dessa forma, os
Cotistas poderédo ter dificuldades para vender suas Cotas no mercado secunddrio.

Além disso, o Fundo é constituido na forma de condominio fechado, néo admitindo o
resgate de suas Cotas, fator este que pode influenciar na liquidez das Cotas quando
de sua eventual negociacdio no mercado secunddrio. Deste modo, o investidor que
adquirir as Cotas deverd estar ciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado, e que, caso decida pelo
desinvestimento no Fundo, deverd alienar suas Cotas em mercado secunddrio,
observado que poderd enfrentar baixa liquidez na negociagéio das Cotas no mercado
secunddrio ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Risco relativo & rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario é uma aplicagéio em
valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do
resultado da gestdo dos investimentos realizados pelo Fundo. O Fundo né&o tem
histérico das operagdes nem registro dos rendimentos determinados, e néo existe, no
&dmbito do Fundo, rentabilidade garantida ou pré-estabelecida. E incerto se o Fundo
gerard algum rendimento dos seus ativos investidos. Os recursos do Fundo seréo
investidos preponderantemente no Empreendimento Imobilidrio, nos termos deste
Regulamento. Dessa forma, o Cotista estard sujeito aos riscos relacionados ao
desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario e da comercializagéio dos Iméveis la
situados, bem como aos riscos relacionados & capacidade do Gestor e da construtora
de desenvolver e explorar o Empreendimento Imobiliario. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo dos resultados do Fundo, que,
por sua vez, dependerdo preponderantemente dos resultados decorrentes da
exploragéio do Empreendimento Imobilidrio, excluidas as despesas e encargos previstos
para a manutencdo do Fundo. N&o hd garantia de sucesso da implementagéo da
politica de investimento, de forma que néo é possivel garantir qualquer rendimento
vinculado aos investimentos e operagdes do Fundo.
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Sendo assim, as aplicagdes realizadas nas Cotas do Fundo néo contam com garantia
do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider ou do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Adicionalmente, vale ressaltar que haverd um lapso temporal entre a data de captagéo
de recursos pelo Fundo e a data para que o Empreendimento Imobilidrio comece a
gerar resultados, o que poderd impactar negativamente a rentabilidade esperada do

Fundo.

Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, como proprietdrio direto ou indireto, do Empreendimento Imobiliario e dos
Iméveis, estard sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como reformas,
conservagdio, instalacdio de equipamentos de segurancga, indenizagdes trabalhistas,
além de despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatéria, revisional, por exemplo. Ademais, o Fundo estard sujeito a despesas e
custos decorrentes de agdes judiciais necessdrias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, ag¢des judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), e
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios, arrendatdrios ou adquirentes
dos Iméveis, como tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou
recuperacdo de Iméveis inaptos para locagdo, arrendamento ou alienagdo apés
despejo ou saida amigdvel do inquilino. O pagamento de tais despesas pode ensejar
redugéo na rentabilidade das Cotas.

Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizagéio de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo
estd sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem
advir da simples consecugéio do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou
exégenos, tais como moratéria, guerras, pandemias, revolu¢des, mudangas nas regras
aplicaveis ao Empreendimento Imobilidrio, aos Iméveis e ao préprio Fundo, alteragéio
na politica econémica, decisdes judiciais desfavordveis, entre outros. Embora o
Administrador e o Gestor mantenham sistema de gerenciamento de riscos das
aplicagdes do Fundo, ndo hd& qualquer garantia de completa eliminagéo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢des adversas de
mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos poderd ter sua eficiéncia reduzida.

Risco operacional

Considerando que o objetivo primordial do Fundo consiste no investimento, direto ou
indireto, por meio da Sociedade Investida, no Empreendimento Imobilidrio e nos
Iméveis, os quais serdio voltados para operagdes logisticas com potencial geragéo de
renda e, que a administracdo do Empreendimento Imobilidrio poderd ser realizada
por empresas especializadas, tal fato pode representar um fator de limitagéo ao Fundo
para implementar as politicas de administragéo do Empreendimento Imobilidrio que
considere adequadas. As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia

para administrar o Empreendimento Imobiliario, de modo que as ag¢des adotadas
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podem eventualmente prejudicar as condi¢des do Empreendimento Imobiliario ou dos
Iméveis e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos
Cotistas. Assim, existe o risco de uma escolha e avaliagéo inadequadas, por parte do
Administrador, de prestadores de servigos, fato que poderd trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas. Em qualquer caso, os resultados do Fundo dependeréo da administragéo
e gestdo adequadas do Fundo e de sua carteira, as quais estardo sujeitas a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderéo afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo

Existe a possibilidade de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, podendo, neste
caso, os Cotistas serem chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do
valor referente & integralizagéo das Cotas subscritas, na forma prevista na
regulamentagéio, de forma que o Fundo possua recursos financeiros suficientes para
arcar com suas obrigagdes financeiras. Néo hd como mensurar o montante de capital
que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo hd como garantir que, apés
a realizagéio de tal aporte, o Fundo passaré a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relacionados a cobranga de ativos da carteira do Fundo

Os custos incorridos com os procedimentos necessdrios a cobranca de quaisquer
valores devidos & Sociedade Investida e/ou ao Fundo em decorréncia do
Empreendimento Imobilidrio, dos Iméveis e dos demais ativos integrantes da carteira
do Fundo, e & salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em assembleia geral de Cotistas. O Fundo, diretamente ou por meio da
Sociedade Investida, somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais
ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, caso tenha recursos para tanto ou, uma
vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas
aportem os valores adicionais necessdrios para a sua adogéo e/ou manutengéo. Dessa
forma, o Fundo poderd néo dispor de recursos suficientes para efetuar a cobranga dos
ativos de sua carteira e, consequentemente, realizar a amortizacéo ou o resgate das
Cotas, conforme o caso, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas perderem,

total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos junto as companhias seguradoras e risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos ao Empreendimento Imobilidrio e aos
Iméveis, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Né&o se pode garantir que o valor dos seguros contratados para
o Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis serd suficiente para protegé-los de perdas.
Podem existir, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo
cobertas pelas apélices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se

qualquer dos eventos né&o cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer,
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o Fundo poderd sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais

poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.

Ainda, o Fundo, diretamente ou por meio da Sociedade Investida, poderd ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéio a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos na condigéio financeira do
Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do
Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis segurados, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro, nos termos da apélice exigida, bem como as indenizagées a serem
pagas pelas seguradoras, dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada e poderéo ser insuficientes para a reparagéio do dano sofrido.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica de eventuais Iméveis néo
segurados, o Administrador e o Gestor poderdo néo recuperar a perda do respectivo
Imével. A ocorréncia de um sinistro significativo néo segurado ou indenizavel, parcial
ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condi¢éio financeira do Fundo.

Risco de nédo contratagéo de seguro

Como regra geral, os contratos de locacéo ou de arrendamento dos Iméveis deveréo
conter obrigagéio do locatdrio ou do arrendatdrio de contratar e renovar os seguros
patrimoniais dos Iméveis. Se porventura algum locatdrio ou arrendatdrio vier a néo
contratar ou renovar as apélices de seguro do Imével e tal Imével vier a sofrer um
sinistro, o Fundo poderd sofrer perdas relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o
Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua
condicdio financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Risco ambiental

O Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislagéo, regulamentacéio e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como
falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagéio ambiental para operagéo do
Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis e atividades correlatas (como, por exemplo,
estacdio de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragéio de energia,
entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocgos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supresséio de vegetagéio e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e dguas subterréneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos & imagem do Fundo, do Empreendimento Imobilidgrio e dos Iméveis; (iii)
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ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes & aquisicéo do
Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis que pode acarretar a perda de valor do
Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis e/ou a imposicdo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentagdo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a restrigdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construgdes, restricdes a metragem e detalhes da drea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéio das Cotas.

As operagdes do Fundo, do Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis estéo sujeitas
a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis e
regulamentos ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que o Fundo, o
Empreendimento Imobilidario e os Imoéveis incorram em custos significativos para
cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de incorporagéio,

construcgdio e/ou reforma em regides ou dreas ambientalmente sensiveis.

Na hipétese de violagéio ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizagdes, os locatdrios, arrendatdrios e, eventualmente, o Fundo podem
sofrer sangdes administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdicéo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagéio de
autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive
a seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatdrios, arrendatdrios ou
proprietérios de Iméveis a gastar recursos adicionais na adequagéio ambiental,
inclusive obtencéo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que néo
necessitavam de licencas anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emisséo ou renovagéo
das licencas e autorizagdes necessdrias para o desenvolvimento dos negécios dos
proprietdrios, dos arrendatdrios e dos locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos
adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima poderd fazer com que os
locatdrios, arrendatdrios ou proprietdrios dos Iméveis tenham dificuldade em honrar
com os valores por eles devidos. Ainda, em fungéio de exigéncias dos érgédos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em

tais Iméveis cujo custo poderd ser imputado, ainda que indiretamente, ao Fundo.

A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéio das Cotas.

Risco juridico
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Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados, tendo por diretriz a legislagéio em vigor. Entretanto, em razéo da
pouca maturidade e da falta de tradicéio e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operagéio, em situagdes de estresse poderd haver
perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficécia
do arcabougo contratual necessério no dmbito da estruturagéio do modelo financeiro,
econdmico e juridico do Fundo.

Ainda, o Fundo poderd ser parte em demandas judiciais relacionadas ao
Empreendimento Imobilidrio e aos Iméveis, tanto no polo ativo quanto no polo passivo.
A titulo de exemplo, tais demandas judiciais podem envolver eventuais discussdes
acerca do recebimento de indenizagdio em caso de desapropriagéo dos Iméveis,
disputas relacionadas & auséncia de contratagéio e/ou renovagéo, pelos locatdrios ou
pelos arrendatdrios dos Iméveis, dos seguros necessdrios e & obtencéo de indenizagéo
no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os Iméveis, dentre outras. Em virtude da
morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolugéio de tais demandas poderd néo
ser alcancada em tempo razodvel, o que pode resultar em despesas adicionais para o
Fundo, bem como em atraso ou paralisagéio, ainda que parcial, do desenvolvimento de
seus negoécios, o que poderd causar um impacto em sua rentabilidade.

As receitas do Fundo decorrerdo substancialmente do recebimento de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locagéio firmados relacionados aos Iméveis. Dessa
forma, caso a Lei n® 8245/91 seja alterada de maneira favordvel aos locatdrios
(incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagéio a alternativas para renovagéo
de contratos de locagdo e definicdo de valores de aluguel ou alteragéio da
periodicidade de reajuste) o Fundo poderd ser afetado adversamente.

Ademais, o Fundo poderd ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e
trabalhista relacionadas ao Empreendimento Imobilidrio ou aos Iméveis, o que,
consequentemente, poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacéo das Cotas. Néo ha garantia de que
o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas néo sejam suficientes, é
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e

integralizacéo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Riscos associados @ concesséo de financiamentos

A Sociedade Investida pode vir a depender da obtencéio de empréstimos bancdrios
para levantar capital adicional a ser utilizado na aquisigdio, desenvolvimento e
incorporagdo do Empreendimento Imobilidgrio. Né&o ¢é possivel assegurar a
disponibilidade de financiamento bancdrio, ou mesmo que, se disponiveis, esses
financiamentos teréo condi¢8es satisfatérias.
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A falta de disponibilidade de recursos para fins de financiamento e/ou um aumento
das taxas de juros podem prejudicar a capacidade da Sociedade Investida de financiar
sua necessidade de capital. Adicionalmente, caso a Sociedade Investida néo obtenha
empréstimos bancdrios e, portanto, ndo levante capital adicional para utilizagéo no
Empreendimento Imobiliario, e na hipétese de os Cotistas optarem por néo realizar
aporte adicional de recursos na Sociedade Investida, os planos de investimento
originalmente estabelecidos pela Sociedade Investida poderdo ser afetados de forma
adversa.

Os fatos mencionados acima poderdo impactar significativamente os resultados do
Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de flutuag¢des no valor do Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis

O valor do Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado, oferta e procura e eventuais
avaliagdes realizadas em cumprimento & regulamentagéo aplicavel e/ou a este
Regulamento. Em caso de queda do valor do Empreendimento Imobiliario e dos
Iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagéo dos Iméveis, bem como
o preco de negociagéio das Cotas no mercado secunddrio poderdo ser adversamente
afetados.

Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, ao investimento, direto
ou indireto, por meio da Sociedade Investida, no Empreendimento Imobilidrio e nos
Iméveis, o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regidio onde estéo
localizados o Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis e a eventual decadéncia
econémica da regido, poderdo causar um impacto direto sobre o valor do
Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis e, por consequéncia, afetar a rentabilidade
do Fundo e das Cotas.

Além disso, alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da
economiq, inclusive do setor imobilidrio e de logistica, principalmente em decorréncia
das crises econdémicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil.
Reflexos como reducéio do poder aquisitivo e queda do fluxo de comércio externo
podem ter consequéncias negativas no valor do Empreendimento Imobiliario e dos
Iméveis e de suas locagdes.

Amortizagéio e resgate de Cotas

O Fundo estd exposto a certos riscos inerentes & propriedade dos titulos e valores
mobilidrios e a outros ativos da sua carteira, bem como ao mercado no qual serdo
negociados, incluindo a possibilidade de que, devido a tais condi¢des o Administrador
e o Gestor ndo consigam se desfazer dos ativos no tempo requerido pelos Cotistas
para amortizagéio ou resgate das Cotas ou de qualquer outra forma de distribuigéio
aos Cotistas.
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Auséncia de garantia para eliminagéo dos riscos.

O investimento no Fundo sujeita o investidor a riscos aos quais o Fundo e sua carteira
estdo sujeitos, e que poderdo causar perdas no capital investido pelos Cotistas do
Fundo. Néo hé& garantia de eliminagéio da possivel perda ao Fundo e aos Cotistas. O
desempenho do Fundo né&o conta com a garantia do Administrador, do Gestor, nem
por qualquer terceiro, ou de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Crédito - FGC, para redugéio ou eliminagéo do risco ao qual estd sujeito. Qualquer
perda do patriménio do Fundo pode néo estar limitado ao valor do capital subscrito,
de modo que os Cotistas poderdo ser chamados para aplicar recursos adicionais no
Fundo em situagdes onde o Fundo né&o tenha patriménio suficiente para cumprir com

obrigagdes assumidas.

Risco relacionado aos corretores e distribuidores de titulos e valores mobiliarios

O Fundo poderd ser exposto a um risco de crédito resultante da liquidacéo das
transagdes conduzidas por meio dos corretores e distribuidores de titulos e valores
mobiliarios. No evento da auséncia de habilidade e/ou disposicéio em pagar por parte
de qualquer um dos emissores dos titulos e valores mobiliarios ou contrapartes nas
transagdes da carteira do Fundo, poderd sofrer perdas, e poderd até incorrer em custos

para a recuperacdo dos seus créditos.

Risco de depreciagéio do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, iméveis carregam um risco de
obsolescéncia ao longo do tempo, o que pode acarretar na necessidade de realizagéo
de obras de construgéio e substituicdio de equipamentos e de manutencdo do

Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis, impactando a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo @ emissdo de novas Cotas

O Fundo poderd captar recursos adicionais no futuro por meio de novas emissées de
Cotas, por necessidade de capital ou para investimentos adicionais no Projeto. No caso
de realizagéio de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas, se houver, depende da disponibilidade de recursos por parte
do Cotista. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, e o Cotista néo ter
disponibilidade para exercer o direito de preferéncia, este poderd ter sua participagéo

diluida e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco de governanca

Néo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor;
(b) os sécios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funciondrios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios; (e) o Cotista,
na hipétese de deliberagéo relativa a laudos de avaliagéo de bens de sua propriedade
que concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) os Gnicos Cotistas do Fundo forem
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as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuragdo que se refira especificamente & Assembleia Geral de
Cotistas em que se dard a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagéo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagéo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o pardgrafo 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme
o pardagrafo 2° do artigo 12 da Instrugéio CVM 472. Tal restrigéio de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nas letras (a) a (e), caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que s@o objeto de Assembleia Geral de
Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir
nimero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagéo (quando
aplicavel) e de votagéio de tais assembleias.

Risco decorrente de alteragdes deste Regulamento

Este Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares,
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados
onde as cotas do Fundo sejam admitidas & negociagéio, ou de entidade
autorreguladora, nos termos da Instrugdo CVM 472, ou, ainda, por deliberagéo da
Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragdes poderéio afetar o modo de operagéio do

Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos cotistas.

ll.  RISCOS ASSOCIADOS AO SETOR IMOBILIARIO NO BRASIL E AO
PROJETO

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Cotistas

E possivel que o Fundo néo possua caixa para a realizacéio da distribuicsio de
rendimentos aos Cotistas por uma série de fatores, como, por exemplo: (i) o fato de o
Empreendimento Imobilidgrio e os Iméveis estarem em fase de aquisicdo,
desenvolvimento ou incorporagéio; (ii) inadimplemento do pagamento pelos locatdrios,
inquilinos ou adquirentes dos Iméveis; ou (iii) caréncia no pagamento de dividendos
da Sociedade Investida ou remuneragdes dos ativos financeiros integrantes da carteira
do Fundo. Dessa forma, ndéo hd como garantir aos Cotistas qualquer pagamento de

rendimento.

Riscos regulatérios do setor imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacgéo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de
aquisigdio, incorporagéo imobilidria, construcéio e reforma de iméveis. Dessa forma, a
aquisi¢dio e a exploragéo pelo Fundo, diretamente ou por meio da Sociedade Investida,
do Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis poderdo estar condicionadas, sem
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limitactio, & obtencdio de licencas especificas, aprovagéo de autoridades
governamentais, limita¢des relacionadas a edificacdes, regras de zoneamento e a leis
e regulamentos para protegdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentagées
atualmente existentes ou que venham a ser criados poderdo implicar aumento de
custos e mesmo a inviabilidade do Projeto, limitando, assim, a estratégia do Fundo e
afetando adversamente as atividades do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas.

Riscos envolvendo os incorporadores, construtoras e prestadores de servigos
responsaveis pelo desenvolvimento e implementagéo do Projeto

O Projeto serd desenvolvido especialmente mediante a participagdo dos
incorporadores, desenvolvedores e construtores e de outros prestadores de servigos
responsdveis pelo desenvolvimento e implementacéo do Projeto. Néo ha garantias de
que os referidos incorporadores e/ou prestadores de servicos cumprirdo suas
obrigag¢des contratuais e legais perante a Sociedade Investida e o Fundo ou mesmo
que terdo capacidade financeira para honrar seus compromissos no dmbito do
desenvolvimento do Projeto, hipéteses em que seu desenvolvimento, incorporagéio ou
aquisicio dentro do cronograma originalmente estabelecido poderd ser
significativamente impactado. Além disso, o Fundo poderd ser demandado por
terceiros para satisfazer as obrigacdes assumidas e ndo cumpridas pelos
incorporadores e/ou pelos prestadores de servicos com relagéio aos servigos
contratados no dmbito do desenvolvimento do Projeto. Os fatos mencionados acima
poderdo impactar adversamente os planos de investimento e resultados do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

Os incorporadores eventualmente envolvidos no Projeto poderédo atuar também como
construtores, fato este que poderd gerar conflito de interesses no desenvolvimento do
Projeto, uma vez que o incorporador é responsdavel por fiscalizar a construgéo. Referida
situagdio poderd prejudicar a regular fiscalizagéio da construgéio pelo incorporador,
incluindo aspectos técnicos e financeiros da construgéio. O fato mencionado acima
poderd impactar inclusive nos custos e no cronograma do Projeto, nos resultados do
Fundo e, consequentemente, nos rendimentos dos Cotistas.

Risco de regularidade do Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis

O Empreendimento Imobiliario, no momento de sua aquisi¢éio direta ou indireta pelo
Fundo, néo estard concluido e, portanto, nédo terd obtido todas as licencas aplicaveis.
O Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis somente poderéo ser utilizados e locados
quando estiverem devidamente regularizados perante os érgédos publicos competentes.
Deste modo, a demora na obtengéo, ou mesmo a néo obtengéio, da regularizagéo do
Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis poderd provocar prejuizos & Sociedade

Investida e/ou ao Fundo e seus Cotistas.

Risco de vacéincia dos Iméveis
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Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo a exploragéo comercial do
Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade
do Fundo poderd sofrer oscilagio em caso de vacéncia de qualquer dos espagos

locaveis do Empreendimento Imobilidrio, pelo periodo que perdurar a vacéncia.

A retragéio do crescimento econémico pode ocasionar redugdo na ocupacgdo dos
Iméveis. A redugéio da taxa de ocupagéio pode néo s6 reduzir a receita do Fundo pela

vacéncia dos Iméveis, mas também gerar redugéo nos valores dos aluguéis.

Ainda, o Fundo poderd néo ter sucesso na prospeccéo de locatdrios, arrendatdrios
e/ou adquirentes dos Imoéveis, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo
em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locagéio, arrendamento ou venda dos Iméveis. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas ao Empreendimento Imobilidrio e aos Iméveis (os quais séo

atribuidos aos locatdrios dos Imoéveis), poderdo comprometer a rentabilidade do

Fundo.

Riscos associados as atividades de desenvolvimento/construgéo das obras do
Empreendimento Imobiliario

O Administrador, em nome do Fundo, conforme instrugdes do Gestor, e/ou a Sociedade
Investida poderdo adiantar quantias para projetos de construgéio, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente & execugcdio da obra do Empreendimento
Imobilidrio e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Em ocorrendo
o atraso na concluséo ou a ndo concluséo das obras do Empreendimento Imobiliario,
seja por fatores climdticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, poderd ser afetado o prazo estimado para
inicio do recebimento dos valores de locagéo e, consequentemente, a rentabilidade do
Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais no
Fundo para que Empreendimento Imobilidgrio seja concluido. Adicionalmente, o
construtor do Empreendimento Imobiliario pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgéo e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos & construgcéio do Empreendimento Imobiliario. Essas dificuldades
podem causar a interrupgéio e/ou atraso das obras do Empreendimento Imobilidrio,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos do Projeto. N&o ha garantias

de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigéo nos resultados

do Fundo.

Adicionalmente, o Empreendimento Imobilidrio estard sujeito aos riscos associados as
atividades de construgéio no setor imobilidrio, dentre os quais figuram, sem limitagéio:
(i) o aumento nos custos de construgdio e desenvolvimento do Empreendimento
Imobilidario; (ii) durante o periodo compreendido entre o inicio da realizagéio do
Empreendimento Imobilidrio e a sua concluséio, ocorréncia de mudangas no cendrio
macroecondmico capazes de comprometer o sucesso do Empreendimento Imobilidrio,
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tais como desaceleragéo da economia, aumento da taxa de juros, flutuagéio da moeda
e instabilidade politica; (iii) despesas ordindrias e custos operacionais, que podem
exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo; (iv)
possibilidade de interrupgéio de fornecimento ou falta de materiais, equipamentos de
construgdio e mdéo-de-obra, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de forga
maior, gerando atrasos na concluséo do Empreendimento Imobiliario; (v) construgses,
obtengdo de licengcas e alvarés podem néo ser finalizadas ou obtidos, conforme
aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado, resultando em um aumento de
custos ou até mesmo na impossibilidade de aquisi¢éio, desenvolvimento e incorporagéio
do Empreendimento Imobilidrio e dos Iméveis; ou (vi) realizagéo de obras publicas que
prejudiquem o uso ou acesso ao Empreendimento Imobilidrio. Em qualquer hipétese, o
atraso na finalizagéo ou até a inviabilidade do Empreendimento Imobilidrio podera
afetar adversamente as atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos
ao Empreendimento Imobiliario

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais destinados a
operagdes de logistica em dreas préximas & drea em que se situa o Empreendimento
Imobilidrio e os Iméveis poderd impactar a capacidade do Fundo em locar ou de
renovar a locagéo de espacos de tais Iméveis em condigdes favordveis, o que poderd
gerar uma redugéio na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de concentragéio e pouca diversificagéio regional

O Fundo destinard os recursos captados nas Ofertas para a aquisigéo,
desenvolvimento e incorporagdio do Empreendimento Imobilidgrio e dos Iméveis,
observando-se, ainda, que poderéo ser realizadas novas emissdes de Cotas, nos termos
deste Regulamento, visando captar recursos adicionais para a incorporacdo do
Empreendimento Imobiliario e para a execugéio da politica de investimento do Fundo.

O Fundo adquirird, direta ou indiretamente, o Empreendimento Imobilidrio, o que
gerard uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes & demanda existente pela locagéo ou arrendamento do Empreendimento
Imobilidrio e dos Iméveis, considerando ainda que néo hd garantia de que todos os
Iméveis estardo sempre locados ou arrendados. Nesta hipétese, poderd ocorrer a
concentragdo do risco de crédito e de desempenho assumido pelo Fundo.

Sendo assim, os resultados do Fundo dependerdo exclusivamente dos fundamentos
econémicos de uma UGnica regidio, que poderd impactar de forma negativa os
resultados do Fundo e, consequentemente, na rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagéo
O Fundo terd sua carteira concentrada no investimento direto ou indireto no
Empreendimento Imobiliario e nos Iméveis, os quais serdo destinados,
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preponderantemente, & |ocagdo. Assim, os principais riscos relativos as receitas mais

relevantes do Fundo sé&o:

(i) quanto & receita de locagdio: a eventual vacéncia e a inadimpléncia no
pagamento de aluguéis dos Iméveis implicardo o ndo recebimento de
receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal
fonte de receitas. Na ocorréncia de tais hipéteses, o Fundo poderd néo ter
condi¢des de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicard a necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os
encargos do Fundo;

(ii) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade
das receitas de aluguéis dos Iméveis ndo se concretizarem na integra, visto
que as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragées
nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme disp&e o artigo 51 da Lei n°® 8.245/91, mesmo que findo o prazo de
locacdio dos Iméveis e que néo seja de interesse do Fundo proceder &
renovagdio dos contratos, os locatdrios poderdio pedir a renovagédo
compulséria do contrato de locagdio, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da agéo renovatéria. Ainda,
em fungédio dos contratos de locagéio, se decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatdrio
sobre o valor da locagéo, poderd ser pedida a revisédo judicial do aluguel a
fim de ajustd-lo ao prego do mercado, ficando a critério do Poder Judicidrio
a defini¢do do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo estd sujeito a
interpretacéio e decisdo do Poder Judicidrio e eventualmente ao
recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatdrios dos Iméveis,
conforme as condi¢des de mercado vigentes & época da agéio revisional.

(iii)  nos casos de resciséio dos contratos de locagédo, incluindo por decisdo
unilateral do respectivo locatdrio, antes do vencimento do prazo
estabelecido no seu contrato de locagéio sem o pagamento da indenizagéo
devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo

negativo na remuneragéo dos Cotistas.

A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos
relacionados as locagdes dos Iméveis, podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos
Cotistas.

Risco de pré-pagamento - Risco de resciséo de contratos atipicos de locagéo e
reviséo do valor do aluguel

Apesar de os termos e condicdes estabelecidos em eventuais contratos atipicos de
locagéio relativos aos Iméveis serem objeto de livre acordo entre o locador e os
respectivos locatdrios, nada impede eventual tentativa dos locatdrios de questionar
juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os
aspectos abaixo: (a) resciséio do contrato de locagéio pelos locatdrios previamente &
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expiragdo do prazo contratual, com devolugdio do respectivo Imével, bem como o
questionamento por tais locatdrios do pagamento da indenizagéio estabelecida por
rescisdo antecipada imotivada; e (b) revisdo judicial do valor do aluguel, alegando a
incidéncia da Lei n° 8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel do
respectivo Imével. Em caso de questionamento dos termos e condi¢des estabelecidos
entre as partes em tais contratos, eventual deciséo judicial que afaste a vontade das
partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato atipico de locagéio e decida
pela aplicagdio integral da Lei n°® 8.245/91, poderd afetar negativamente o valor das
Cotas do Fundo.

Risco de pré-pagamento - Risco de resciséio de contratos tipicos de locagéo

Os locatdrios poderdo devolver os Iméveis antes do prazo estipulado no respectivo
contrato de locagdio, mediante o pagamento da multa pactuada, proporcional ao
periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado, mediante aviso
por escrito ao locador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos da
Lei n°® 8.245/91. Em caso de vacdncia dos Iméveis, o Gestor, ou empresa especializada
contratada para tal, pode nd&o ter sucesso na prospeccdo de locatdrios e/ou
arrendatdrios para os Iméveis, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo
em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locagéio, arrendamento ou venda dos Iméveis.

Risco de desapropriagéo total ou parcial dos Iméveis

Hé& a possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou total, dos Iméveis, por
deciso unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publicos. Outras restricdes aos Iméveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Puablico, impossibilitando, assim, a utilizagéio a ser dada aos mesmos, tais como
o tombamento do Empreendimento Imobilidrio e/ou dos Iméveis ou de darea de seu
entorno, incidéncia de preempgéio e ou criagéio de zonas especiais de preservagéo
cultural, dentre outros.

Ocorrendo a desapropriagéio de Iméveis, ndo hd como garantir de anteméo que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico pelo respectivo Imével serd justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso ofs) Imével(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as

atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos ou eventos de for¢ca maior
Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragéo de Iméveis estéo sujeitos ao risco
de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos ou eventos de forca maior, os
quais consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntdrios relacionados aos
Iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas
ao Fundo e aos Cotistas.
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Condigdes externas e riscos de desvalorizagéo do Empreendimento Imobilidario e
dos Iméveis

O Empreendimento Imobilidrio e os Iméveis estdo sujeitos a condi¢des sobre as quais
o Administrador e o Gestor ndo tém controle e tampouco podem influir ou evitar. A
eventual desvalorizagéio do Empreendimento Imobilidrio pode ocasionada por fatores
como, por exemplo: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do
Empreendimento Imobilidrio, seja possibilitando a maior oferta de Iméveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do Empreendimento Imobiliario limitando
sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que
impactem exclusivamente a regitio onde o Empreendimento Imobilidrio se encontraq,
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na
vizinhanga, piorando a drea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes
desfavordaveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao
Empreendimento Imobilidrio, (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no
futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, e
(vi) a expropriacdo (desapropriagéio) do Empreendimento Imobilidrio em que o
pagamento compensatério néo reflita o dgio e/ou a apreciagdo histérica. Ainda, o
valor dos Iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicéio de resultados
aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados & oferta de outros espagos
comerciais com caracteristicas semelhantes as do Empreendimento Imobilidrio e dos
Iméveis e & redugdio do interesse de potenciais locadores em espagos como o
disponibilizado pelo Empreendimento Imobiliario.

Risco inerentes & aquisi¢io do Empreendimento Imobiliario

No periodo compreendido entre o processo de negociagéio da aquisicéo do
Empreendimento Imobilidrio e seu registro em nome da Sociedade Investida ou do
Fundo, conforme o caso, existe risco de o Empreendimento Imobiliario ser onerado
para satisfacdo de dividas dos antigos proprietdrios em eventual execucdo proposta,
o que poderd dificultar a transmisséo da propriedade do bem & Sociedade Investida
ou ao Fundo, conforme o caso. Adicionalmente, o Fundo, poderd realizar a aquisicéo
do Empreendimento Imobiliario por meio da Sociedade Investida, de forma parcelada,
de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima
parcela, existe o risco da Sociedade Investida, por fatores diversos e de forma ndo
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, néo dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Referidas hipéteses podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, bem como a rentabilidade e o valor

de negociagdio das Cotas.

Ainda, o Empreendimento Imobilidrio poderd apresentar riscos inerentes ao
desempenho de suas atividades, podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais
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indenizagdes ou reclamagdes que venham ser a ele imputadas, na qualidade de
proprietdrio direto ou indireto do Empreendimento Imobiliario e dos Iméveis, o que
poderd comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas do Fundo.

Risco de exposigéo associado & locagéio e venda de Iméveis

A atuagéio do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a
demanda por locagdes dos Iméveis e o grau de interesse de locatdrios e potenciais
compradores dos Iméveis, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade
do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma
reducéio significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagéo dos
ativos imobilidrios que integram o seu patriménio.

Além disso, os Iméveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para iméveis residenciais,
escritérios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicéio em certa regidio, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas publicas, e
(ii) da interrupgéio ou prestagéio irregular dos servicos publicos, em especial o

fornecimento de dgua e energia elétrica.

Adicionalmente, o valor de locagéo, arrendamento e/ou compra dos Iméveis pode ser
negativamente impactado em virtude de existéncia e/ou ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes & aquisicio do Empreendimento Imobilidrio

e dos Imoéveis.

Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condigéio

financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco relacionado as informagdes contidas no Estudo de Viabilidade

Nas eventuais novas emissdes de Cotas o estudo de viabilidade poderd ser elaborado
pelo Gestor e/ou pela respectiva construtora contratada, existindo, portanto, risco de
conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode néo
se mostrar confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor
e/ou pela respectiva construtora com relagéio ao Projeto, incluindo, sem limitagéio, caso

as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condi¢cdes apresentadas pelo

mercado imobiliario. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO
ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses, nos termos do artigo 34
da Instrugdio CVM 472, dependem de aprovagéio prévia, especifica e informada em
assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da Instrucéio CYM
472. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em assembleia geral de Cotistas, respeitando os
quéruns de aprovagdo estabelecidos neste Regulamento, estes poderdo ser
implantados, mesmo que né&o ocorra a concordéncia da totalidade dos Cotistas.

Além disso, o Projeto serd desenvolvido e implementado por diversos prestadores de
servicos, os quais poderédo ser Cotistas do Fundo. Neste caso, néo ha garantias de que
tais Cotistas, caso também prestem servicos relacionados ao Projeto, cumprirdo suas
obrigag¢des contratuais e legais perante a Sociedade Investida e o Fundo, existindo,
ainda, risco de conflito de interesses em sua atuagdo, hipéteses em que o
desenvolvimento e a incorporacéio do Projeto poderéio ser significativamente

impactados.

Risco de perda de membros da administragéo

A consecucdio da politica de investimento estd4 diretamente relacionada ao bom
desempenho do Gestor, do Administrador e dos demais prestadores de servicos
envolvidos no Projeto, inclusive dos membros de suas respectivas administragdes. Néo
h& garantias de que os membros da alta administracéo de tais prestadores de servigos,
na medida em que necessdrios ao desenvolvimento e desempenho do Projeto,
permanecerdo ld empregados. Além disso, ndo hd garantia de que os prestadores de
servicos acima mencionados teréo sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para
integrar as suas respectivas administragdes. Tais situacdes poderdo impactar de forma
significativa as perspectivas de desempenho do Projeto, os planos de investimento e
os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de concentragéo de propriedade de Cotas do Fundo

Para que o Fundo seja isento de tributagéio sobre a sua receita operacional, conforme
determina a Lei n°® 8.668/93 e a Lei n® 9.779/99, o incorporador, construtor ou sécio do
Empreendimento Imobilidrio, individualmente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, ndo poderd subscrever ou adquirir no mercado 25% (vinte e cinco por cento)
ou mais do total das Cotas do Fundo. Caso tal limite seja ultrapassado, o Fundo estard
sujeito a todos os impostos e contribui¢des aplicaveis as pessoas juridicas. Vide "Risco
Tributdrio" acima.

Além disso, poderd ocorrer situagdo em que um Gnico Cotista venha a integralizar
parcela substancial da emisséio ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando
tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a

posicéio dos eventuais Cotistas minoritdrios.
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Na hipétese descrita no parégrafo anterior, hd possibilidade de que deliberagdes
sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungéo de seus interesses exclusivos em
prejuizo dos interesses do Fundo e/ou dos Cotistas minoritdrios.

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratagdio pelo Fundo de operagdes de derivativos, na forma permitida neste
Regulamento, poderd acarretar variagdes no valor de seu Patriménio Liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal
situagéio poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar

negativamente o valor das Cotas.

Risco do processo de aquisigéio de ativos imobiliarios e de auditoria restrita

A aquisicéio de ativos imobilidrios é um processo complexo e que envolve diversas
etapas, incluindo a andlise de informagdes financeiras, comerciais, juridicas, entre
outros. No processo de aquisicéio de tais ativos imobilidrios, hé risco de néo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados ao respectivo ativo,
bem como o risco de materializagéio de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou
néo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios poderd ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Até a presente data, a realizagéio de processo de auditoria juridica (due diligence)
com escopo limitado e especifico no Projeto e no vendedor do Imével onde o Projeto
estd situado, bem como na Sociedade Investida, ainda estd em andamento ("Auditoria
Juridica"). Tal Auditoria Juridica poderd ndo abranger todas as informacgdes e
documentos necessdrios para a avaliagéio completa de todos os riscos relacionados ao
investimento no Projeto e na Sociedade Investida, o que poderd acarretar em passivos

ou contingéncias desconhecidas, causando prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Foi verificada durante a Auditoria Juridica a existéncia de dreas contaminadas no
Imével onde o Projeto serd desenvolvido, sendo que néo h& garantia de regularizacéo
de tais questdes ambientais, conforme detalhado abaixo. O descumprimento da
legislagdo ambiental relacionada as referidas dreas contaminadas, bem como a
eventual demora na remediac@io ou, ainda, a ndo remediagéio de tais questdes
ambientais poderd impactar negativamente a Sociedade Investida e
consequentemente o Fundo, tanto no aspecto financeiro quanto reputacional,
causando prejuizos ao Fundo e seus Cotistas. Assim, a Sociedade Investida e/ou o
Fundo poderéo ter que incorrer em custos e/ou outras responsabilidades de natureza
civel, administrativa e/ou criminal para a remediacdo das questdes ambientais
relativas ao Empreendimento Imobilidrio. Adicionalmente, a depender da estratégia
de remediagdio utilizada, parte dos Iméveis pode vir a ficar inutilizavel durante tempo
indeterminado. A ocorréncia de quaisquer das hipéteses aqui descritas poderd causar
prejuizo a Sociedade Investida e/ou ao Fundo e seus Cotistas.
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Além disso, no d@mbito da Auditoria Juridica verificou-se a existéncia de diversas
questdes fundidrias relacionadas aos Iméveis, conforme detalhadas abaixo, dentre as
quais se destacam as seguintes: (i) retificacéio das dreas de determinadas matriculas,
(ii) regularizagéo da drea construida dos Iméveis, (iii) posterior unificagéo das
matriculas, (iv) regularizacéo de dreas desapropriadas, e (v) arrolamento fiscal sobre
as matriculas dos Iméveis. Eventual falha ou demora na regularizagéo das questdes
fundidrias descritas acima poderd ocasionar atraso na execugéio do Empreendimento
Imobiliario, podendo afetar a rentabilidade do Fundo.

Servidéo

Conforme averbado em 21 de julho de 2000, em 2 (duas) matriculas que compdem
determinados Iméveis, existe uma serviddo instituida em favor da antiga Séo Paulo
Light S.A. - Servicos de Eletricidade sobre uma faixa de terreno com 5.972,60m? (cinco

mil, novecentos e setenta e dois metros quadrados e sessenta decimetros quadrados)

("Servidéo").

Uma vez que ndo houve cancelamento nas matriculas, a Serviddo, embora onere
apenas uma drea pequena de determinados Iméveis, poderd impedir e/ou prejudicar
a futura Retificagéio e Unificagéio (conforme abaixo definidos), a depender do que foi
estipulado quando da sua instituicgo. E preciso considerar que a Retificacdo e a
Unificagdio provavelmente demandaréo a retificagéio da descrigéio da Servidéo, com a
rerratificagdo da escritura por meio da qual foi convencionada a Servidéo. Trata-se
de medida que dependerd da beneficidaria da Serviddo. O seu perimetro também
poderd afetar o desenvolvimento do Projeto, com possivel necessidade de realocacéo

da sua faixa para outra drea de tais Iméveis.

Caso a prévia anuéncia da beneficiaria da Servidéo seja necessdria para a Retificagéio
pretendida, ficard a cargo da vendedora dos Iméveis, em conjunto com a Sociedade
Investida, requerer e cooperar no que for necessdrio para a obtencdo do expresso
consentimento da beneficidria da Serviddo para os referidos procedimentos registrais
necessdrios & Retificagdio. Conforme o caso e se necessdrio, a vendedora dos Iméveis
deverd aditar os termos de instituigdio da Servidéo na medida do aplicavel & concluséo

da Retificagéo.
Areas de Doagéio

A vendedora dos Iméveis concordou em doar & Prefeitura de Séo Bernardo do Campo
ou celebrar com o referido ente escritura de desapropriacdo amigdvel em relagéo a
determinadas dreas, em que houve a execugéio, pela Prefeitura de Séo Bernardo do
Campo, de um projeto de prolongamento do trevo de acesso do km 14 (quilometro
quatorze) da antiga Via Anchieta, atual Avenida Marginal Direita Anchieta, e a
construgédio, pela Prefeitura de Séo Bernardo do Campo, de reservatérios preventivos

OUVIDORIA
&~ 0800 887 0456 | DE SEGUNDA A SEXTA-FEIRA, DAS 9H AS 18H | OUVIDORIA@VORTX.COMBR

@@ VORTX.COM.BR @ RUA GILBERTO SABINO, 215, 4° ANDAR | 05425-020 | PINHEIROS | SAO PAULO | SP



¥ VORTX Boyovd

contra inundacdes e enchentes ("Areas de Doagéo"). Essas doagdes, contudo, ainda
néo foram formalizadas mediante instrumento publico de doagéio, isto ¢, ndo houve a
lavratura ou celebragéio de um titulo de doagéio com o subsequente registro nas
matriculas dos Iméveis afetados, destaque das dreas doadas e apuragéo de dreas
remanescentes. N&o obstante, o uso das Areas de Doagéio pela Prefeitura foi
autorizado pela vendedora dos Iméveis com base em termos de autorizagéo
outorgados pela vendedora dos Iméveis & Prefeitura. Ficard a cargo da Sociedade
Investida e dos demais co-proprietdrios dos Iméveis a formalizagéio da doagéo das
Areas de Doagéio, mediante a celebracéo do titulo apropriado ("Doagéo Definitiva"),
sendo certo que a vendedora dos Iméveis deverd auxiliar nas negociagdes com a
Prefeitura de Sé&o Bernardo do Campo e na formalizagéio da Doagéio Definitiva.

A formalizagéio da Doagéio Definitiva é fundamental (i) para o destaque dessas dareas
das matriculas dos Iméveis afetados e a atualizagéo dos dados de contribuinte para
fins de IPTU, inclusive para evitar que a Sociedade Investida seja responsabilizada por
quaisquer débitos, pendéncias ou passivos a elas relacionados; e (ii) diante da
incongruéncia identificada entre a metragem real das dreas utilizadas pela Prefeitura
e as dreas mencionadas nos termos de autorizagdo outorgados pela vendedora dos
Iméveis no passado.

Tombamento

Nos termos do processo administrativo n° 11.058/2003-30 e da Notificagéio n® 95/2005,
expedida pelo Conselho Municipal do Patriménio Histérico e Cultural de Séo Bernardo
do Campo ("Compahc-SBC"), em 28 de novembro de 2005 foi tombada uma drea total
de aproximadamente 80.000m? (oitenta mil metros quadrados), abrangendo
21194,89m? (vinte e um mil, cento e noventa e quatro metros e oitenta e nove
centimetros quadrados) da drea total dos Iméveis ("Tombamento"), assim como parte
das Areas de Doagcéio. As intervencdes feitas pela Municipalidade na parte das Areas
de Doagéio atingida pelo Tombamento, embora anteriores ao tombamento definitivo,
foram realizadas na vigéncia do tombamento provisério do sitio histérico e sem prévia
anuéncia do Compahc-SBC, levando & instauracdo do Inquérito Civil n® 42/05 pela
Promotoria de Justica Civel de Sé&o Bernardo do Campo, o qual, no entanto, foi
arquivado apés a celebragdo, em 30 de junho de 2005, de um Termo de Ajustamento
de Conduta ("TAC Tombamento") entre o Ministério Publico, representado pela
referida Promotoria, e o Departamento de Aguas e Energia Elétrica do Estado de Séo

Paulo.

Como ainda néo houve formalizaco da doacéio das Areas de Doacéio para a
Prefeitura, a responsabilidade pela alteragéo néo autorizada ao bem tombado nessas
dreas e pelo descumprimento do TAC Tombamento pode recair sobre a vendedora dos
Iméveis (como proprietdria dos Iméveis & época do ocorrido) e/ou, apéds a conclusdo

da venda dos Iméveis, sobre a Sociedade Investida e os demais co-proprietdrios.
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Retificagéio e Unificagéo

Apés estudos conduzidos por profissional técnico contratado pela vendedora dos
Iméveis, apurou-se que a drea real de terreno dos Iméveis, ja excluidas as Areas de
Doagéio, diverge da drea total tabular, sendo necessdria a retificagéio nas matriculas
dos Iméveis ("Retificagdio"), seja mediante procedimento extrajudicial ou mediante
agdio judicial. Além disso, para a regularizagéio das construgdes existentes no local e o
desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario serd necessdrio promover a
unificacéio das matriculas dos Iméveis ("Unificacéo"), excluidas as Areas de Doacéio e

a drea remanescente objeto do Tombamento.

Embora néo haja débitos de tributos municipais imobilidrios em atraso vinculados aos
Iméveis, em virtude da Retificagéio, poderd haver cobranca retroativa do IPTU
proporcionalmente & diferenca entre a drea de terreno real dos Iméveis e a drea
cadastrada na Prefeitura de Séo Bernardo do Campo.

Por fim, a Retificagéio, se extrajudicial, deverd seguir o rito do artigo 213, inciso I, da
Lei de Registros Publicos, em que é necessdria, dentre outros requisitos, a anuéncia
dos proprietdrios dos iméveis confrontantes. Assim, a Retificagéio estard sujeita a
impugnacéio pelos vizinhos, inclusive pela Prefeitura de Sé&o Bernardo do Campo, na
qualidade de titular das vias publicas para as quais os Iméveis fazem frente. Se
fundamentadas, as impugnac¢des podem impedir o avanco do rito de retificagéo
extrajudicial ou provocar a sua converséio em procedimento judicial, a néo ser que a
requerente concorde em alterar o perimetro da drea retificada. Nesta hipétese, ¢
possivel que haja implicagdes para as dreas apuradas pelos técnicos da vendedora
dos Iméveis, o que, por sua vez, representaria uma redugéo do objeto adquirido pela
Sociedade Investida.

Regularizagéio das Construgdes

Conforme a Certidéo de Concluséo de Obras n° 1065/2020, expedida pelo
Departamento de Obras Particulares da Secretaria de Obras e Planejamento da
Prefeitura de Séo Bernardo do Campo, em 3 de julho de 2020 ("CCQO"), e validada
pela vendedora dos Iméveis, na presente data, hd em determinados Iméveis uma drea
construida de 412.968,50m? (quatrocentos e doze mil, novecentos e sessenta e oito
metros quadrados e cinquenta decimetros quadrados), com um decréscimo de uma
drea construida de 55,12m? (cinquenta e cinco metros e doze decimetros quadrados),
demolida apés a emissdo da referida certiddo, restando, portanto, uma drea
construida total de 412.913,38m?2 (quatrocentos e doze mil, novecentos e treze metros e
trinta e oito decimetros quadrados). No entanto, a somatéria das dreas construidas
mencionadas nas matriculas dos Iméveis equivale a 29.708,53m? (vinte e nove mil,

setecentos e oito metros quadrados e cinquenta e trés decimetros quadrados).
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Ficard a cargo da vendedora dos Iméveis promover a regularizagéio das dreas
construidas considerando a metragem apurada, constante da CCO, decrescida da
area demolida, assim entendida como a obtengdo das certiddes negativas de débitos
perante o Instituto Nacional do Seguro Social ("CND INSS" e "INSS", respectivamente)
pertinentes e de qualquer outro documento necessdrio para a aprovagéo e
regularizagéio das construgdes perante os érgdos competentes, culminando na sua
averbagéio nas matriculas dos Iméveis.

O descasamento da situagéio registral com a situagéio real impede o avanco do
desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio, uma vez que impossibilita a
averbagéio da demolicio das construgdes existentes e da construgéio de uma nova

estrutura, devido ao principio da continuidade do registro.

Ademais, ndo se sabe o entendimento do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Séo
Bernardo do Campo acerca da possibilidade de averbagéio da drea construida
consolidada apresentando apenas a CCO e um documento comprobatério de
inexisténcia de débitos perante o INSS, ou seja, sem as certiddes ou alvardas de
concluséo (Habite-se) especificos para cada uma das obras realizadas e sem as
correspondentes CND INSS. E possivel que o Oficial também condicione a averbagéo
a prévia Unificagéio das matriculas dos Iméveis. Diante disso, hd um risco de o Oficial
se recusar a averbar as construgdes existentes, impedindo, portanto, a total
regularizagéio construtiva dos Iméveis, o que impactard no desenvolvimento do
Empreendimento Imobilidrio.

Por fim, em virtude da regularizacéio das construgdes, poderd haver cobranga
retroativa de débitos decorrentes da divergéncia das dreas construidas nos Iméveis,
incluindo valores devidos ao INSS.

Arrolamento Fiscal

Em determinadas matriculas dos Iméveis, consta arrolamento fiscal de bens e direitos
da vendedora dos Iméveis, nos termos do artigo 64, pardagrafo 5° inciso | da Lei n°
9.532, de 10 de dezembro de 1997, conforme requisicéio n® 19.00.01.13.00, expedida em
7 de junho de 2019, pela Delegacia da Receita Federal de Sé&o Bernardo do Campo

referente ao processo administrativo n® 16561.720018/2019-24 ("Arrolamento Fiscal").

Em virtude do arrolamento fiscal descrito acima, em caso de alienagéio dos Iméveis,
hd& necessidade de comunicacéo & Receita Federal do Brasil no prazo de 5 (cinco) dias
a contar da data da alienagéio, nos termos do artigo 8°, caput, da Instrugéio Normativa
RFB n.° 1.565/2015. A auséncia de tal comunicagéo pode levar ao ajuizamento de
medida cautelar fiscal pela Fazenda Nacional, nos termos do artigo 15, inciso VII, da
Instrucéio Normativa RFB n.° 1.565/2015. Ainda, de acordo com o artigo 8°, parédgrafo
2°, da Instrugcéio Normativa RFB n.° 1.565/2015, ainda que devidamente efetuada a
referida comunicagéo, hd o risco de a autoridade administrativa determinar a
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necessidade de arrolamento de outros bens e direitos, inclusive em relagéio a eventuais
responsdveis soliddrios ou subsididrios.

Ficard a cargo da vendedora dos Iméveis a devida comunicagéio da alienagdo &
Receita Federal do Brasil, bem como o cancelamento da inscrigéo registral do
Arrolamento Fiscal nas respectivas matriculas dos Iméveis até certo prazo apés a
concluséo da compra e venda dos Iméveis.

Caso, apés a alienagéio dos Iméveis, a Receita Federal entenda que a vendedora
tornou-se insolvente e incapaz de arcar com os seus débitos tributdrios inscritos em
divida ativa até a data da alienagéio, é possivel que a Fazenda Nacional alegue em
juizo a ocorréncia de fraude & execugéo fiscal nos moldes do artigo 185 da Lei n.° 5.172,
de 25 de outubro de 1966 (Cédigo Tributdario Nacional), e venha a requerer o
reconhecimento da ineficécia da alienagéo dos Iméveis.

Serviddo SABESP

A Companhia de Saneamento Basico do Estado de Séo Paulo - SABESP, com base no
Decreto Estadual n.° 56.115/2010, ajuizou a agéo de instituicéio de servidéo n® 0006505-
812011.8.26.0564, em tramite perante a 1° Vara da Fazenda Publica da Comarca de
Séo Bernardo do Campo, Estado de Sé&o Paulo, cujo objeto é a implantagéio de
coletores integrantes do Sistema de Esgotamento Sanitdario do Municipio em parte dos
Iméveis. A existéncia da serviddo deverd ser considerada na elaboragéio dos projetos
do Empreendimento Imobiliario, o que poderd causar restricdes construtivas,
prejudicando o Empreendimento Imobilidrio, a Sociedade Investida e o Fundo.

Contaminagdes

Em 4 de setembro de 2020, a vendedora dos Iméveis protocolou investigagéo
confirmatéria sob o n° 20035-0000-EAR-RLOOI-C, perante a Companhia Ambiental
do Estado de Séo Paulo ("CETESB"), que consiste em etapa inicial do processo de
gerenciamento de contaminagdes em determinadas dreas dos Iméveis (“Investigagéio
Confirmatéria"). O estudo de contaminagéio das dreas mais recente e abrangente foi
desenvolvido no dmbito da Investigacdo Confirmatéria, no qual foi identificada a
presenca de compostos quimicos em concentragdes superiores aos Valores de
Intervencéo (V1) estabelecidos pela CETESB. Tal estudo néo ¢é, contudo, suficiente para
o mapeamento da extensdo total das contaminagdes nos Iméveis. Assim, faz-se
necessdria a realizagdo de investigagdes detalhadas complementares ("Investigacéo

Detalhada" e, quando em conjunto com a Investigagéo Confirmatéria, "Investigagéo”).

A Investigagdio Detalhada esté sendo elaborada para definicdo dos procedimentos
adequados para gerenciamento e remediagdo das dreas contaminadas dos Iméveis e
elaboragéio dos respectivos estudos de andlise de risco & satde humana e plano de
intervencdo de dreas contaminadas, nos termos da legislagéio aplicavel, os quais
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deverédo considerar a reutilizagéio dos Iméveis para os fins pretendidos pela Sociedade
Investida, considerando o desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, e deveréo
ser formalizados e aprovados pela CETESB.

Apés a devida concluséio e aprovagéio pela CETESB da Investigagéio, a CETESB deverd
aprovar plano de intervencéio especifico, que estabelecerd medidas de intervencéo
para reabilitacdio e reutilizagéio das dreas contaminadas dos Iméveis, permitindo a
reutilizacéo dos Iméveis para o desenvolvimento do Empreendimento Imobilidrio
pretendido pela Sociedade Investida, mediante a emisséio da Remediagéio Ambiental

(conforme abaixo definido) ("Plano de Intervencédo").

Ficard exclusivamente a cargo da vendedora dos Iméveis, perante a CETESB, o
cumprimento das obrigagdes de adotar, executar e implementar, as suas exclusivas
expensas e responsabilidade, todos os termos e medidas previstos e necessdrios no
dmbito da Investigacdo e do Plano de Intervencéio, até que o Termo de Reabilitagéio

de Area Contaminada para Uso Declarado seja emitido pela CETESB (“Remediacéo
Ambiental").

Na hipétese de descumprimento, pela vendedora dos Imoéveis, de quaisquer termos ou
condi¢des oportunamente indicados no Plano de Intervengdo, serd necessdrio, a
Sociedade Investida e aos demais co-proprietdrios, buscar tutela judicial para, na
qualidade de terceiros interessados, compelir a vendedora & satifagdo integral do
Plano de Intervencéio, a fim de alcangar-se a Remediagéio Ambiental.

Em razéo das contaminagdes objeto da Investigagéio, (i) néo serd possivel a realizagéio
de qualquer atividade nova nas dreas contaminadas sob investigagéo dos Iméveis até
que o Plano de Intervengéo seja aprovado pela CETESB; (ii) restricdes e medidas para
o uso do solo e subsolo poderdo ser estabelecidas como condicionantes a validade da
licenca ambiental que autorizard a utilizagéio dos Iméveis pela Sociedade Investida e
pelos demais co-proprietdrios, incluindo o fato de que os Iméveis deverdo ser
destinados para uso néo- residencial; (iii) eventual agravamento da contaminagéo
existente ou surgimento de novos focos de contaminagdo - independentemente de
quem seja o responsdvel - podem levar a novas restricdes de ocupagéo dos Iméveis; e
(iv) caso a licengca ambiental da Sociedade Investida seja condicionada & atividade de
remediagéio da contaminagéio, falhas na condugéo do gerenciamento das dreas
contaminadas pela vendedora dos Iméveis podem impactar a Sociedade Investida,

podendo gerar, inclusive, custos adicionais relevantes para a Sociedade Investida.
IV. RISCOS RELACIONADOS AS OFERTAS DE COTAS DO FUNDO

Risco de ndo colocagéo ou colocagéo parcial de Ofertas

Caso ndo seja subscrito e integralizado o montante minimo da respectiva Oferta de
Cotas até o final do prazo de distribuigdio, a respectiva Oferta serd cancelada e o
Administrador ird ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas,
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na proporgdo das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados
pelo Fundo na Oferta e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda
fixa realizadas no periodo, se houver, deduzidos os tributos incidentes, néo havendo,
ainda, garantia de que os recursos depositados pelo Investidor serdo rentabilizados
durante o periodo.

Ainda, em caso de distribuicéio parcial, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagéio
no mercado secunddrio, ocasiio em que a liquidez das Cotas do Fundo poderd ser
reduzida.

V. OUTROS RISCOS

Risco relacionado a pandemia do Covid-19

O Brasil, assim como outros paises, estd atualmente enfrentando impactos sociais e
econdmicos significativos resultantes das medidas tomadas pelas autoridades para
conter a pandemia decorrente do Covid-19. Tendo em vista os recentes impactos
negativos nos mercados de capitais mundiais, observou-se desde o primeiro trimestre

de 2020 elevada volatilidade na precificagéo de ativos financeiros.

Neste sentido, os efeitos de curto, médio e longo prazo do virus em dmbito nacional
na economia do Brasil e nos negécios e resultados do Fundo e do Projeto sd@o altamente
incertos e imprevisiveis, podendo resultar em um efeito adverso relevante na condicéo
financeira, resultados das operagdes e fluxos de caixa e, finalmente, capacidade de
continuar operando os negécios do Fundo. Adicionalmente, tais surtos podem resultar
em restricdes a viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de
trabalho, interrup¢des na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e redugéio
de consumo de uma maneira geral pela populagéo, além da volatilidade no preco de
matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar em um efeito adverso relevante
na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem

um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira.

Qualquer mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os negécios, a condigéio
financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento e, por
consequéncia, poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas do Fundo.
Além disso, as mudangas materiais nas condigdes econémicas resultantes da pandemia
global do Covid-19 podem impactar a captagéio de recursos ao Fundo no dmbito das

Ofertas, influenciando na capacidade de o Fundo investir no Projeto.

Riscos relacionados ao investimento no Projeto

Certos aspectos relacionados ao investimento pelo Fundo no Projeto, bem como os
contratos de construgdo, empreitada, entre outros relacionados ao desenvolvimento do
Projeto, ainda estdo em fase de negociacdo, e a auditoria juridica completa do
Empreendimento Imobilidrio, dos Iméveis e da Sociedade Investida ainda néo foi
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concluida. Dessa forma, ndo hd& garantia de que o investimento no Projeto serd
realizado e que tal investimento, caso efetivado, serd realizado na forma inicialmente
pretendida. O atraso na conclusdo da auditoria juridica e/ou na negociagdo e
formalizagéio de tais contratos poderd impactar negativamente o desenvolvimento do
Projeto e, consequentemente, as atividades do Fundo.

Além disso, o investimento no Projeto, caso seja realizado de forma indireta, por meio
da Sociedade Investida, poderd acarretar custos adicionais e riscos operacionais para
o Fundo, na qualidade de investidor indireto do Projeto.

Adicionalmente, o Empreendimento Imobiliario e os Iméveis estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio
ambiente; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e dguas
subterraneas; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes &
aquisicéio dos Iméveis; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagéio ou de
tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a
questdes urbanisticas.

A ocorréncia destes eventos pode acarretar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais, com possiveis riscos & imagem do Fundo, o que podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéio
das Cotas.

Risco de néo aquisigéio do terreno onde seréa desenvolvido o Projeto

Os recursos captados na 1° Emisséo de Cotas foram utilizados para o pagamento de
parte do preco de aquisi¢céio do Projeto. N&o ha garantia de que os recursos captados
pelo Fundo seréio suficientes para o pagamento do restante do prego de aquisicéo ou,
ainda, mesmo havendo recursos, que o vendedor do imével onde seré desenvolvido e
incorporado o Projeto aperfeicoard a venda. Dessa forma, néo ha garantia de que o
investimento no Projeto serd efetivado. Caso a venda do terreno néo seja concluida
por qualquer motivo, o Fundo néo investird no Projeto e o Administrador ird ratear
entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporgéo das Cotas
subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo e os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées em renda fixa realizadas no periodo,
se houver, deduzidos os tributos incidentes. Apés a devolugdio dos recursos, os
investidores poderdo enfrentar dificuldades ou, até mesmo, ndo conseguir reinvestir os

recursos recebidos com a mesma rentabilidade esperada pelo investimento no Fundo.
Riscos relacionados a participagéo do Sécio Financeiro do Projeto

O Projeto terd outro investidor, que também incorrerd em obrigagdes, pecunidrias ou
ndo, relacionadas ao Projeto, incluindo, mas né&o se limitando, as necessidades de

investimento no Projeto. Qualquer incapacidade ou inabilidade de tal coinvestidor no
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Projeto honrar com tais obrigagdes poderd impactar negativamente o Projeto e,

portanto, a rentabilidade das Cotas.

Paragrafo Unico - Néo obstante os riscos acima mencionados, poderdo haver
outros riscos no futuro ndo previstos por este Regulamento. As ap|icag6es
realizadas no Fundo né&o contam com garantia do Administrador, do Gestor, do
Coordenador lider das Ofertas de Cotas ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC, ndo podendo o Administrador e o Gestor serem responsabilizados por
eventuais depreciagdes dos ativos que compdem a carteira do Fundo, ou prejuizos
decorrentes de flutuacdes do mercado, risco de crédito, ou eventos
extraordindrios de qualquer natureza, como, por exemplo, os de cardater politico,
econdmico ou financeiro, que impliquem condi¢des adversas de liquidez, ou de
negociagdio atipica nos mercados de atuagéio do Fundo. Da mesma forma, néo
poderd ser imputada ao Administrador e/ou ao Gestor qualquer
responsabilidade por eventuais prejuizos que venham a sofrer os Cotistas em

caso de liquidagéo do Fundo ou resgate de suas Cotas.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Artigo 74 - Para fins deste Regulamento, "Dias Uteis" significa qualquer dia que (i)

ndo seja sdbado, domingo ou feriado nacional ou feriado no Estado ou na Cidade de

S&o Paulo e na sede do Administrador; ou (ii) néo haja expediente na B3. Caso as

datas em que venham a ocorrer eventos, nos termos deste Regulamento, ndo sejam

Dias Uteis, considerar-se-d como a data do referido evento o Dia Util imediatamente

subsequente.

Artigo 75 - Fica estabelecido o Foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo,

para qualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer davida ou controvérsia

relacionada ou oriunda do presente regulamento.

Sé&o Paulo, 01 de dezembro de 2023.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administrador
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